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Familien, die ihr Eigenheim bau-
en, geben dafür ihre Ersparnis-
se und oft sogar noch einen Teil
derAltersvorsorge aus.Natürlich
wünschen sie sich das perfekte
Traumhaus. Doch die Realität ist
eine andere: Jeder Neubau hat
Mängel. Bei Kostenschätzungen
wird meist auf eine ETH-Studie
verwiesen,welche die Kosten für
das Jahr 2010 allein im Woh-
nungsbau in der Schweiz auf
jährlich 1,6 Milliarden Franken
beziffert.

DerUmgangmit Baumängeln
ist für die Käufer nicht einfach.
Sie sind zwarAuftraggeber, doch
haben sie oftwenig bis keineAh-
nungvomBauhandwerk undden
damit verbundenen rechtlichen
Fragen. Vielleicht ist das mit ein
Grund dafür, dass sie die Vorbe-
reitung zuweilen vernachlässi-
gen. «Manchmal entsteht der
Eindruck, dass beim Handyabo
genauer hingeschautwird als bei
der Planung des Eigenheims»,
stellt Hubert Stöckli, Professor
an der Universität Freiburg und
Experte für Baurecht, fest.

Ein wichtiges Element ist der
Vertrag,mit demderBauherr die
Verantwortung für die Umset-
zung an einen General- oderTo-
talunternehmerüberträgt. Stöck-
li rät eindringlich, diesenVertrag
genau zu lesen und sich Unver-
ständliches erklären zu lassen.
«Das braucht etwas Ausdauer,
lohnt sich aber in jedem Fall.»
Kann der Unternehmer keine
Klarheit schaffen, istVorsicht ge-
boten. Da ist es empfehlenswert,
einen unabhängigen Experten zu
konsultieren, der idealerweise
auch in baurechtlichen Fragen
bewandert ist.

Häufigwird die SIA-Norm 118
in denVertrag aufgenommen. Sie
ist bei Handwerkern breit akzep-
tiert und verschafft dem Bau-
herrn in den ersten zwei Jahren
nach Fertigstellung des Baus et-
was Zeit, um einenMangel zu rü-
gen.Ohne diese Normmuss eine
Beanstandung sofort gemeldet
werden, sonst verfällt derGaran-
tieanspruch. Gemäss Gerichts-
praxis bedeutet dies innerhalb
von sieben Tagen.

Keine Zession akzeptieren
Der Bauherr sollte sich auf jeden
Fall wehren, wenn ein General-
unternehmer versucht, Mängel-
rechte gegenüber Handwerkern
an ihn abzutreten (Zession).Denn
das bedeutet, dass der Bauherr

selbermit Handwerkern Kontakt
aufnehmen muss, wenn er Bau-
mängel feststellt. Dabei hat der
Bauherr ja dafürbezahlt, dass der
Generalunternehmer dieVerant-
wortung für die Arbeiten über-
nimmt und ein schlüsselfertiges
Bauwerk abliefert.

SolcheMängelrecht-Abtretun-
gen könnendazu führen,dass ein
Handwerker wegen eines Man-
gels inMehrfamilienhäusern auf
einmalmit 20verschiedenenPar-
teien verhandeln muss. Das
macht die Sache kompliziert. Es
kommt aberauchvor,dassHand-

werker in diesemFall Leistungen
verweigern und sich darauf be-
rufen, dass sie den Werkvertrag
mit jemand anderemabgeschlos-
sen haben. Besonders bei Stock-
werkeigentumkann es so fürden
Käufer schwierigwerden, zu sei-
nem Recht zu kommen.

Auftrag genau definieren
ZuFehlern kommt es häufig,weil
derAuftragnicht präzise definiert
ist. «Handwerker setzen Anwei-
sungen der Planer um – doch
ohne exakte Vorgaben entstehen
schlechteResultate», sagtThomas
Wipfler, Präsident der Kammer
unabhängiger Bauherrenberater.
In diesen Fällen liegt zwar kein
Baupfusch vor, dennoch sind es
für den Bauherrn Mängel, die al-
lenfalls teuer korrigiert werden
müssen.Werauf einemdetaillier-
ten Baubeschrieb beharrt, kann
sich solches Ungemach zu einem
grossenTeil ersparen.Wichtig ist
auch, dass der Baubeschrieb Be-
standteil derVerträge ist.

Roger Blaser, Inhaber eines
Büros für die Analyse von Bau-
schäden, enerviert sich über Ge-
neralunternehmer, die den Bau-
beschrieb füreinEinfamilienhaus
auf wenigen Seiten zusammen-
fassen: «Da kauft derBauherrdie
Katze im Sack.» Ein Beispiel: Im
Baubeschriebwird derBodenbe-
lag mit «Parkett» zusammenge-
fasst.Daweiss derBauherrnicht,
ob erMassiv- oder Fertigparkett,
Langriemenoderklein gestückel-
tes Parkett, einen schwimmen-
denBodenodergeklebtes Parkett
erhält. Die Unterschiede sind so-
wohl preislich wie qualitativ be-
achtlich. Für Blaser liegt auf der
Hand,dass derGeneralunterneh-
mer ein Interesse daran hat, den
Baubeschrieb nur rudimentär zu
skizzieren: «So hat er freieWahl,
billige Lösungen auszuwählen
und mit einer grösseren Marge
mehr Geld zu verdienen.»

EinedetailliertePlanung sowie
eine klare vertragliche Absiche-
rung sindmitAufwandverknüpft.
Werdiesen scheut,kanneinenun-
abhängigen Berater beiziehen.
Dies ist punktuell möglich oder
auch für eine Begleitung von der
Planungbis zurBauabnahme.Die
Kosten variieren je nach Komple-
xität undUmfangderdelegierten
Aufgaben. Für eine Begleitung
über alle Bauphasen muss der
Bauherr mit Kosten im Umfang
von rund 1bis 1,5ProzentderBau-
summe rechnen.EineAnlaufstel-
le fürKontakte ist dieKammerun-
abhängiger Bauberater.

Gute Planung beugt teuren Baumängeln vor
Eigenheim Im schweizerischenWohnungsbau verursachen Baumängel jährliche Kosten von über 1 Milliarde Franken.
Mit der richtigen Vorbereitung könnten Bauherren vieles davon verhindern.

Lieber zu viel als zu zu wenig: Ein detaillierter Baubeschrieb hilft, Mängel früh zu erkennen. Foto: Getty Images

Die Antworten auf folgende
Fragen helfen, unangenehme
Überraschungen zu verhindern:

— Vertragspartner Ist der Ver-
käufer oder der Generalunter-
nehmer vertrauenswürdig? Gibt
es die Firma schon längere Zeit?
Besteht dieMöglichkeit, Referen-
zen einzuholen? Was steht im
Betreibungsregister? Liegt über-
haupt eine rechtsgültige Baube-
willigung vor?
— Vertrag Ist die SIA-Norm 118
im Werkvertrag enthalten, die
dem Bauherrn unter anderem
mehr Zeit für Mängelrügen ein-
räumt? Ist der Baubeschrieb Be-
standteil desVertrags?Wer trägt
das Baugrundrisiko für allfällige
Altlasten?
— Baubeschrieb Sind alleArbei-
ten klar und messbar beschrie-
ben? Formulierungenwie «übli-
cheAusführungen» sollten nicht
akzeptiertwerden. Ist für die ver-
schiedenen Elemente derGebäu-
detechnikwieHeizung,Verkabe-
lung etc. ein hoher oder ein nied-
riger Standard eingeplant?
— Garantien Tritt der General-
unternehmer die Garantiever-
antwortung an Handwerker ab
(Zession)? Davon ist abzuraten,
weil das die Garantierechte
schwächt.
— Zwischenkontrollen Wird der
Bauherr beim Abschluss wichti-
ger Arbeiten in Zwischenkont-
rollen einbezogen? Unmittelbar
nach Abschluss der Elektroins-
tallation ist es zum Beispiel im
Rohbau einfacher, zusätzliche
Steckdosen zu montieren. Kann
der Bauherr wichtige Bauteile
wie Plättli, Fenster, Küchenteile
vorgängig anschauen?
— Pfandrecht Ist abgesichert,
dass der Bauherr im Fall von
Zahlungsunfähigkeit des Gene-
ralunternehmers nicht für offe-
ne Rechnungen derHandwerker
haftet? Sonst habenHandwerker
mit dem Bauhandwerkerpfand-
recht ein starkes Instrument, um
ihre Forderungen beimBauherrn
einzutreiben.
— Stockwerkeigentum Wer
prüft bei derAbnahme des Neu-
baus den ZustandvonDach, Fas-
sade,Treppenhaus,Heizung,Ga-
rage etc.? Oftmachen Stockwerk-
eigentümerbei derAbnahme den
Fehler, dass sie nur die eigene
Wohnung begutachten. (ki)

Checkliste
für Bauherren

Bauherren sollen mehr Rechte erhalten

Im Parlament sind mehrere Vor
stösse hängig, bei denen es
darum geht, die Rechte des
Bauherrn zu stärken. Heute muss
er einen Mangel innerhalb von
maximal sieben Tagen melden,
nachdem er diesen festgestellt hat.
Diese kurze Frist für die Mängel
rüge soll verlängert werden. Die
Rede ist von 60 Tagen. In einem
Vorstoss verlangt FDPNational
rätin Petra Gössi zudem, dass der
Bauherr beim Verkäufer allfällige

Garantieansprüche besser durch
setzen kann. In einer Revision der
Zivilprozessordnung stehen
schliesslich die teilweise abschre
ckend hohen Kostenvorschüsse
auf dem Prüfstand, welche Bau
herren bei einer Klage leisten
müssen. Wenn sie einen Prozess
gewinnen, erhalten sie heute den
Vorschuss nicht vom Gericht
zurück, sondern müssen diesen
beim Beklagten eintreiben, was
nicht immer einfach ist. (ki)
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«Tinder statt Kinder»
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«Lass uns ‹Liebe›machen!»


