BAU ZWICKAU 2014

Vortrag,Bauvertrag und Abnahme - rechtssicherer bauen*

Rechtsanwalt Reiner Brumme
Salzstralle 2
09113 Chemnitz

Fachanwalt Bau- und Architektenrecht,
Schlichter + Schiedsrichter SO Bau

Tel.: 0371 /808 11 88
E-Mail: info@ra-brumme.de

Schwerpunkte fir die Zielgruppe der VerbrauchembEin- und Zweifamilienhausbau sowie
Wohnungseigentumserwerb:

1. Baugrundsttick

2. Bauplanung

3. Baugenehmigung
4. Bauvertrag

5. Abnahme

6. Mangelanspriiche

Dies ist eine Ubersichtsdarstellung - fir konkr&achverhalte ist Einzelprifung und -
bearbeitung erforderlich.



1. Baugrundsttick

Bendtigt wird zunadchst kein Grundstick, sondern Bau-Grundstick - sonst wird das
teuerste Gartengrundstiick der Kommune erworben.

DasBau-Grundsttick mit dem vorgesehenen Bau muss sich

a) entweder innerhalb der im Zusammenhang beb&utsteile (Innenbereich) nach
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
- der Bauweise und
- der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll,
in die nahere Umgebung einfiigen und die Erschitiglfauss gesichert sein oder

b) innerhalb des raumlichen Geltungsbereichessereehtswirk-samen Bebauungsplanes
oder Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindendemdFestlegungen eines solchen
Planesvollumfanglich entsprechen.

Bauen im Aul3enbereich auf3erhalb der im Zusammenbebguten Ortsteile ist regelmalig
unzuléssig - die engen Ausnahmen z. B. fur lanar ddrstwirtschaftliche Betriebe bieten
keinen Ansatz fur eine sinnvolle Verfolgung von Bebngsabsichten durch Verbraucher.

Art der baulichen Nutzung z. B.:

- Kleinsiedlungsgebiet (WS): Wohngebaude, Gasestanicht storende Handwerks-
betriebe
- reines Wohngebiet (WR): Wohngebaude

- allgemeines Wohngebiet (WA): Wohngebaude, Gaisest, Anlagen kirchlicher,
kultureller, sozialer, gesundheitlicher und spohr
Zwecke

- besonderes Wohngebiet (WB): Wohngebaude, Ladetels, Gaststatten, Gewerbebe-
triebe, Geschafts- und Birogebaude, kirchliche .u. a
Zwecke wie WA

- Dorfgebiet (MD): vorrangig land- und forstwirtsaftliche Betriebe, Woh-
nen und nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe,
Handwerk

- Mischgebiet (MI): Wohnen und nicht wesentlichbrende Gewerbebe-
triebe

Malf3 der baulichen Nutzung z. B.:

- Grundflachenzahl (wieviel m2 Grundflache je mu@asticksflache ist Gberbaubar)
- Zahl der Vollgeschosse

- Hohe der baulichen Anlagen

Bauweise:

- offen: Gebaude mit seitlichem Grenzabstand atzdthauser, Doppelhduser
oder Hausgruppen mit Hochstlange 50 m

- geschlossen: Gebéaude ohne seitlichen Grenrabsta
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Das Bau-Grundstiick sollte von den Personen erwontsgden, die es bebauen wollen - also
auch bei Partnern ohne Trauschein von beiden.

Vor dem Erwerb ist die Bebaubarkeit iberhaupt wnchanit dem beabsichtigten Traumhaus
durch Architekt/Ingenieur mit positivem Ergebnis griifen - ggf. Uber zu beantragenden
Bauvorbescheid oder Bauantrag.

Ein Bauvertrag sollte erst abgeschlossen werdennwier/die Erwerber als Eigentiimer im
Grundbuch stehen - nicht nur mit Auflassungsvormegk

Vor Abschluss des Bauvertrages muss auch einersiéleanzierung fir den Bau Uberhaupt,
die Nebenkosten und eine fiinfstellige Euro-Resst®en - nicht nur beantragt sein.

2. Bauplanung

Verbraucher wollen haufig einen Architekten bzwgdnieur einsparen, weil die Baufirma die
Planung und die Bautiberwachung ,mit anbietet” sd# ein Grundfehler!

Der Architekt/Ingenieur sollte vom Bauherrn flrealleistungsphasen

- Grundlagenermittlung: Ermitteln der Voraussegen

- Vorplanung: wesentliche Lésung der Planunigsdae

- Entwurfsplanung: endgiltige Losung der Plgsanfgabe

- Genehmigungsplanung: genehmigungsreife Verlag

Ausfuhrungsplanung: beinhaltet Details dest#iarung

- Vorbereitung der Vergabe: Mengen ermitteln Lagstungsverzeichnisse aufstellen

- Mitwirkung bei der Vergabe: Kostenermittlumgd Mitwirkung bei Vergabe

- Objektiberwachung: Uberwachen der Ausfiihrung

- Objektbetreuung und Dokumentation: bis Ablgtist fir Mangelanspriche gegenuber
Bauunternehmer

OCoO~NOOUIDE WNPE
1

durch Vertragsabschluss beauftragt werden.

Einschrankungen bzw. ,Ersparnisse* hinsichtlich deftragsumfangs gehen zu Lasten der
Verbraucher, da dann der Auftragsumfang mit demiBskellen h&ufig unklar ist.

Die ,Ersparnisse” werden héaufig mit mehrfach hoherZusatzkosten sowohl bei der
eigentlichen Bauausfiihrung als auch in der funiggm Frist fur Mangelanspriche nach
Abnahme bezahlt.

Daflr fallen bei Verbraucher-Bauten im Ein- und kFamilienhausbereich Kosten von ca.
10 % der Bausumme an.

Vorteil fur Verbraucher: Architekt bzw. Ingenieund haftpflichtversichert fur Planungs- und
Uberwachungsmangel, wodurch ggf. fir Mangel Anspelicauch bei Insolvenz des
Bauunternehmers rechtlich und praktisch durchsetbd.
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3. Baugenehmigung

- Gebaude durfen nur errichtet werden, wenn dasdatiick in angemessener Breite an
einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liemter eine befahrbare, rechtlich
gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren offenthichéerkehrsflache hat (Hinweis:
Wegeecht ist ungeniigend; es mubahrrecht bestehen, welches Uber notariell zu
beurkundende Vereinbarung mit Dien- und Herrscheekmim Grundbuch fir den
jeweiligen Eigentimer, nicht nur den jetzigen Eigentimer, schern ist; einfach
schriftliche Vereinbarung reicht nicht),

- Abstandsflachen (0,4 H der Wandhthe zwischenam@eoberflaiche und Dachhaut,
mindestens 3 m) und Abstdnde von anderen obefirglisdGebauden sind auf dem
Grundstiick selbst zu sichern,

- jede bauliche Anlage muss fir sich allein startt=i sein (Hinweis: regelmallig
Baugrunduntersuchung durch Baugrundingenieur ns$ete Haftung sinnvoll, sonst volles
Eigenrisiko z. B. bei Karstgebiet, Hanggleitung, tb&rgbau, Altlasten,
Bodenverunreinigungen, Kampfmitteln),

- im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes naciBawei Ausfilhrung entsprechend
Bebauungsplan und gesicherter ErschlieRung Genehgsreistellung,

- aulBerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauangspl nach BauGB prift
Bauaufsichtsbehdrde im Prinzip nur Zulassigkeitlokarlichen Anlagen nach 88 29 bis 38
BauGB,

- wegen der Genehmigungsfreistellung oder dem nieiten Baugenehmigungsverfahren
tragt der Bauherr das Risiko der Einhaltung offehtrechtlicher Vorschriften - auch
deshalb ist vertragliche Beauftragung Architekt@nigur sinnvoll, weil dieser dann wieder
dafur haftet,

- Bauantrag ist bei der Unteren Bauaufsichtsbehdidendratsamt, Kreisfreie Stadt)
einzureichen - normale Kommune ist nur zu beteiljgee entscheidet jedoch nicht,

- bei der Behandlung des Bauantrages sindEtyentimer benachbarter Grundstiicke zu
beteiligen - sinnvoll ist Einholung des schriftlerh Einverstandnisses dieser Nachbarn auf
dem Bauantrag,

- die Baugenehmigung wird unbeschadet der RechteeDerteilt - Dritte wie benachbarte
Grundstiickseigentimer dirfen also gegen die Babgeigeng gerichtlich vorgehen,

- Baugenehmigung gilt fir Beginn der Ausfuihrungidiahre nach ihrer Erteilung, Frist
kann auf schriftlichen Antrag bis zu zwei Jahrdamgert werden,

- vor Einreichung des Bauantrages ist auf Antrag Bauherren zu einzelnen Fragen des
Bauvorhabens wie Grundflachenzahl, Hohe, Dachngigufarbe und Material
Dachdeckung ein Vorbescheid zu erteilen - dieskrdgei Jahre, kann auf schriftlichen
Antrag bis zu einem Jahr verlangert werden,
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- ohne rechtswirksame Baugenehmigung darf mit dem Bicht begonnen werden - ein
wegen selbst geschaffenem Zeitdruck vorher abgesséther Bauvertrag mit dem
Bauunternehmer bleibt aber wirksam, der Bauherrsnisr mit deutlichen Mehrkosten
bis hin zur Zahlung des vollen entgangenen Gewiansden Bauunternehmer bei
Nichtherbeifiihrbarkeit einer Baugenehmigung odet/uwregen notwendigen Anderungen
des Bauvertrages mit dessen Leistungsverzeichmsiingisbeschrieb rechnen

4. Bauvertrag

Im Muster ist die VOB/B nicht vereinbart worden - diese ist flr Verbraucher
abzulehnen.

Hier hat der vom AG mit den Leistungsphasen 1 bis ®eauftragte Architekt die Ge-
nehmigungs- und Ausfihrungsplanung sowie die Leishgsverzeichnisse erstellt und es
wurden Angebote( = Mehrzahl) eingeholt und Refereren geprift - es erfolgte keine
Ausschreibung. Ein Vertrag - ein Unternehmer.

Bauvertrag
Zwischen Herrn Vorname Familienname
Stral3e und Hausnummer, in Postleitzahl und Ort
- Auftraggeber, nachfolgend AG genannt -
und Firma ... Bau GmbH vertreten durch den Gesstiditer Herrn ...

Vorname Familienname
StralRe Hausnummer in Postleitzahl und Ort

- Auftragnehmer, nachfolgend AN genannt -
wird nachfolgender

Bauvertrag
geschlossen:
1. Vertragsgegenstand

Der AG beauftragt den AN mit samtlichen Leistungemm vollstdndigen sach- und fach-
gerechten Bau eines schlisselfertigen dauerbebeebdisen Einfamilienhauses in ..... (Ort).

2. Leistungsumfang
2.1 Der Umfang der vom AN zu erbringenden Leisam@rgibt sich aus dem Vertrags-
gegenstand und aus folgenden Vertragsbestandtéilenm Fall von Widersprichen

untereinander in der nachstehend genannten Raegjelten:

(1) dieser Vertrag
(2) die Baugenehmigung vom ... des Landratsamtes.l..sakntlicher Anlagen

22 Blatt
- Antrag
- Erschlieungsantrag/Genehmigung vom .....
- Bauvorbescheid des Landratsamtes ..... vom ....
- Baugenehmigung/Auflagen 14 Blatt
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Pflanzliste 2 Blatt
Prifbericht vom... Datum zur Statik 4 Blatt
Prifbericht zu aktuellen Statikplanen 7 Blatt

Baufreigabe (durch AN zu erbringen)

Statik mit 2 Blatt Liste sowie 18 Planen

Vermessung, Lage und Hohenplan vom ... 5 Blatt

(Es gab das HN-H6hensystem mit dem Kronstadter Pebbkei St. Petersburg und
das NN-Hohensystem mit dem Amsterdamer Pegel, aktlieist das DHHN -
Bezugssystem bei Karten alter als ein Jahr Bezugsdgm prifen

Brandschutzgutachten 12 Blatt

Geologisches Gutachten 9 Blatt

Bauphysik (Schall-, Warme-, Brandschutz) 14 Blat

Raumliste 6 Blatt

Tarliste 4 Blatt

Liste Fensterelemente 6 Blatt

(Anlage 1)

(3) das Leistungsverzeichnis mit folgenden Ergagean

Rohbau vom ...... mit 7 Blatt

Zimmerer/Holzbauarbeiten vom ..... mit 8 Blatt

Dachdecker vom ...... mit 21 Blatt mit Eindecguiondachziegel Fabr. Jungmeier

engvobiert;

Gerlst vom ..... mit 3 Blatt

Abdichtung vom ..... mit 7 Blatt mit entfalleedPosition der Begrinung Dampfgrotte
(Positionen 5.4.)

Klempner (Dachklempner) vom ..... mit 9 Blatt

Stahlbau vom ..... mit 6 Blatt

Fenster/Glasfassade vom ..... mit 7 Blatt

Putz vom ..... mit 11 Blatt

Estrich vom ..... mit 7 Blatt

Trockenbau vom ..... mit 6 Blatt

Fliesen vom ..... mit 12 Blatt

Parkett vom ..... mit 6 Blatt mit Anderungsmabkeit: Position 14.1.1.20.
Standardsockelleiste statt 50/15 nun in 60/16 iohBu

Bodenbelag vom ..... mit 7 Blatt

Tldren/Zargen vom ..... mit 9 Blatt

Maler vom ..... mit 4 Blatt

Sonnenschutz vom ..... mit 3 Blatt mit FabrikeAREMA

Schlie3anlage vom ..... mit 2 Blatt

Aufzug vom ..... mit 2 Blatt

Aul3enanlagen vom ..... mit 6 Blatt

Baumanderungen nur nach Pflanzliste der Baugengimygioder von AN auf eigene
Kosten einzuholender Anderungsgenehmigung fir egeinde Baugenehmigung
Bauheizung vom ..... mit 3 Blatt

Bauendreinigung vom ..... mit 2 Blatt

Heizung/Luftung/Sanitar (HLS) vom ..... mit 28R

ELT/Fernmeldeanlage:

- ELT vom ..... mit 11 Blatt + vom ..... mit 4 &t

- Fernmeldeanlage vom ..... mit 3 Blatt
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- Kiche: Medienplan Kiichenanlage 1 Plan und Sehlimd Durchbruchplan Kiche
alles Bisherige als (Anlage 2)

(4) die Planzeichnungen It. Planlisten
- Bau (2 Blatt) mit 14 Planen
- Haustechnik (3 Blatt) mit 12 Planen
- Statik (2 Blatt) mit 8 Planen und Anderungsli¢t Blatt)

(Anlage 3)
(5) das Baugrundgutachten Ingenieurblro ... vonmit 13 Blatt zzgl. dort bezeichneter
Anlagen (Anlage 4)
(6) der Terminplan vom ..... mit 1+1 Blatt (Anlage 5 und Anlage 5a)
(7) der Zahlungsplan vom ..... mit 1 Blatt (Andeb).

Etwaige AGB des AN sind nicht Vertragsbestandteil.

(Jedes Blatt solcher in den Vertrag einbezogenen thrlagen/Plane wie die Anlagen 1 bis
6 sollte von beiden Vertragsparteien jeweils rechtanten nach der letzten Schrift bzw.

Zahl signiert werden. Dabei ist auf AG-Seite vorherdas Signum des Architekten
einzuholen. Alle Plane und Leistungsverzeichnissénsgl auf Ubereinstimmung zwischen
den Exemplaren bei jeder Vertragspartei und auf Ubgeinstimmung untereinander zu

prifen. Die Prufung und Signierung kann Stunden erbrdern - dies ist billiger als ein

Rechtsstreit und liefert kein Risiko fur eine schaéntrachtige Kiindigung des Vertrages -
jede Vertragspartei sollte einen vollstandig signien Satz Anlagen haben)

2.2 Der AN hat ferner folgende Leistungen zu edpn und Randbedingungen zu be-
ricksichtigen:

(1) Stellung eines Bauleiters fur die gesamteddaier Bauzeit bis zur Abnahme und
Mangelbeseitigung aus Abnahme.

(Je nach Architektenvertrages SIGE-Planung und Tagkeit prufen und ggf.
erganzend einbeziehen.)

(2) Ver- und Entsorgung des Grundstiicks mit Stidfasser und Abwasser wahrend
Bauzeit bis Abnahme einschlie3lich der anfallenderschlussgebihren und
Kosten.

(3) Einholung notwendige behordlicher Genehmigoimg und  Abnahmen
(Gebuhren/Kosten dafur tragt AG).

(Ggf. die vom AN vor Baubeginn vorzunehmende Einhaoing der Erlaubnis-
scheine fur Erdarbeiten bei den Tragern von Ver- ud Entsorgungsleitungen
aufnehmen.)

(4) Durchfuhrung wahrend der Bauzeit anfallendéermessungsarbeiten zur
Baudurchfuhrung einschliel3l. Nachvermessung alshNais der Einhaltung der
..... -Bauverordnung einschlief3lich hierdurch eimsteler Kosten/Gebuhren -
Kosten/Gebuhren sind im Vertragspreis bertcksithtig

(5) Aufstellung aller Bestandsunterlagen undraRevisionsplane fur alle Gewerke
mit Aushandigung an AG vor der Abnahme sowie eetdpend Aushandigung
der Bedienungsunterlagen und -vorschriften sowe Briif- und Messprotokolle,
Pflege- und Wartungshinweise mit Einweisung des AG.

(6) Anbringung eines Bauschildesca. 2x 1 m

(7) Einholung erforderlicher Genehmigungen furn&rnutzungen o6ffentlicher
Stral3en, Wege und Platze mit Zahlung dadurch veldner Geblhren/Kosten;
Séauberung, Instandhaltung und Absicherung von @mhstPlatz- und Stral3en-
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flachen, die Erfullung von Verkehrssicherungsptiesh Beweissicherung der
angrenzenden Bebauung.

Beweissicherung angrenzender Bebauung insbes. bei bgxabungen,
Erhéhungen in Grenznahe oder bis zur Grenze und injedem Fall bei
gemeinsamen Wanden z. B. in Form von Kommunenwé&nden

Bei Altlastenverdacht oder/und Verdacht auf Kampfmitelfunde oder/und Altbergbau
spezielle Regelungen vereinbaren.

2.3

2.4

(8) Schlussreinigung der Baustelle vor Abnahme.

(9) Prufung der ihm Uberlassenen und noch zulddsanden Unterlagen auf Voll-
standigkeit und sachliche-fachliche Geeignetheéit AN hat die Pflicht zur
Nachkontrolle aller Angaben. Ergeben sich aus Sigst AN Unstimmigkeiten,
muss er den AG hierauf unverziglich schriftlichviransen.

(10) Teilnahme an den 1-wé6chigen Baubespregén.

(11) Einhaltung der allgemein anerkannten RegeinTetchnik und der gewerblichen
Verkehrssitte. Soweit in der bautechnischen Praxigeschriebenen oder unge-
schriebenen Regeln bestimmte Eigenschaften von riiateder Leistung ge-
fordert sind, gelten diese als vertraglich zugesichGibt es mehrere technisch
maogliche Arbeiten der Leistung, ist die qualitaiessere zu wahlen.

Sollte der Betrieb des AN auf die in diesenrthdg vereinbarten Leistungen nicht
eingerichtet sein, hat er diese durch Beauftraggegigneter Subunternehmer oder
Erflllungsgehilfen zu erbringen. Dies gilt auch fiwaig anfallende Mangelbeseiti-
gungsarbeiten. Die Parteien sind sich daruber eoags dem AN die vorgenannten
Leistungen nicht deshalb unmdglich sind, weil d&#trieb hierauf nicht eingerichtet ist
oder er selbst nicht Uber die notwendige Fachkwedeigt.

Die Erfullung von Teilleistungen darf der ANrifen Ubertragen. Er hat jedoch vor
Beauftragung dem AG den Dritten zu benennen. Derk&@ den Dritten ablehnen,
wenn er begrindete Einwande gegen diesen hat. Dewvekpflichtet sich mit dem
Dritten Vertrage abzuschlieRen, die mit diesem Mdgdwerk korrespondieren, insbe-
sondere in Bezug auf die technische Ausfiihrung, mirggestaltung sowie
Mangelanspriche.

Im Verhaltnis zum AG ist allein der AN fur die ondhgsgemale Erfullung verant-
wortlich.

Ggf. vereinbaren, dass der AN die Arbeitserlaubniss auslandischer Arbeithehmer
sofort zu Beginn des Einsatzes auslandischer Arbaghmer in Kopie auf der Baustelle
im Bautagebuch zu hinterlegen hat.

3. Vergutung

3.1

Der AN erhalt fur sdmtliche von ihm zu erbengde Leistungen gemal3 diesem Vertrag
inklusive der Anlagen eine Vergitung in Hohe von.,000 Euro (in Worten: ...
hunderttausend Euro) als Brutto-Pauschalfest-Fn&lsisive Mehrwertsteuer in Hohe
von derzeit 19 %. Wird der Mehrwertsteuersatz gdisbt gedndert, ist der AN
berechtigt und verpflichtet fur diejenigen Leisteng die aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen dem neuen Steuersatz zu unterwerfewl, sden geadnderten
Mehrwertsteuerbetrag abzurechnen.
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3.2 Mit dem vereinbarten Brutto-Pauschalfest-Pgied auch alle Leistungen, Neben-
leistungen und MalRnahmen bis zur Abnahme abgegadtienfir die Abwehr von
Schaden und Witterungseinflissen erforderlich werde

3.3 Der vereinbarte Preis wird von Lohn-, Matgmials-, Sozialabgaben- oder Steuerer-
hohungen und dergleichen bis zum Ende der verttaglereinbarten Bauzeit nicht
bertihrt. Ausgenommen ist eine Mehrwertsteueranderun

4. Abrechnung und Zahlung

4.1 Abschlagszahlungen auf den unter Ziffer 3 vdraiten Preis erfolgen nach dem
diesem Vertrag als Anlage 6 beigefigtem Zahlungsglamald nachzuweisendem
Baufortschritt.

4.2 Die Abschlagszahlungen gemaR Ziffer 4.1 wemkgeh dem als Anlage 6 beigefligten
Zahlungsplan unter folgenden Voraussetzungen fallig
(1) Rechnungslegung an den AG mit Zugangjsnais.
(2) 2-fache Vorlage eines pruffahigen Nachweisssjdweiligen Leistungsstandes.

4.3 Die Zahlung der Abschlagszahlungen erfolgt ihald von 10 Werktagen nach
Rechnungseingang. Abschlagszahlungen gelten nishAlznahme der Leistung oder
Teilleistung und sind ohne Einfluss auf die Gewgistung und Haftung des AN.

Hier auch langer Zahlungsziele und dann konkrete Sénto-Regelung ver-

einbarungsfahig.

4.4 Die Schlussrechnung ist innerhalb von 4 Woateeh Abnahme  mit allen notwendi-
gen Unterlagen in pruffahiger Form aufzustellen dach AG nachweislich zuzustellen.
Der AG prift und bezahlt den sich aus der Prufugglgenden Schlussrechnungsbetrag
innerhalb von 2 Monaten nach Zugang unter Abzug wddsr Ziffer 6 vereinbarten
Sicherheitseinbehaltes.

4.5 Fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt esSdmn Tag der Absendung des Schecks
bzw. auf den Eingang des Uberweisungstragers beaditistitut des AG an.

5. Fristen und Vertragsstrafe

5.1 Baubeginn ist der ... taggenaues Datum. Valicimer Fertigstellungstermin ist der ....
taggenaues Datum. Die tatsachliche Fertigstellagir AN dem AG sofort schriftlich
anzuzeigen.

5.2 Der Fertigstellungstermin ist eine Vertraggfuind ponalisiert. Bei dessen verschuldeter
Uberschreitung hat der AN fir jeden Werktag, um denFrist tGiberschritten wird, an
den AG eine Vertragsstrafe in Hohe von 0,2 % darttBauftragssumme, maximal
jedoch 5 % der Bruttoauftragssumme zu zahlen. DNr kann einen niedrigeren
Schaden des AG nachweisen.

Keine Vertragsstrafe flr Zwischenfristen regeln.

5.3 Eine verwirkte Vertragsstrafe kann bis zurl&s$zahlung geltend gemacht werden.
Weitergehende Schadenersatzanspriiche des AGrbleiberthrt.
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6. Sicherheiten

6.1 Der AN stellt fur die Dauer der Vertragsaustiity eine Sicherheit in Hohe von 5 %
der Bruttoauftragssumme. Diese ist vom AN innerhatin 14 Tagen ab Unter-
zeichnung des Vertrages nachweislich zu tUbergebenVertragserfullungssicherheit
ist in Form einer selbstschuldnerischen unbefestet zu leisten. In der Birgschaftsur-
kunde muss auf die Rechte... aus 88...(nennen) BGBesauf das Recht der
Hinterlegung verzichtet werden. Die Kosten der Bahmgaft tragt der AN. Die
Birgschatft wird unverzuglich nach Abnahme zurtcledpen.

6.2 Der AG behdalt als Sicherheit fur Mangelanspelicnach Abnahme 5 % der
Bruttoabrechnungssumme von der SchlussrechnungDegse werden an den AN
ausbezahlt, sofern dieser eine Sicherheit in gki¢tbhe entsprechend den unter 6.1
genannten Anforderungen an die Burgschaftsurkutediée s

AN darf von einer natirlichen Person fir ein EFH mt oder ohne Einliegerwohnung

keine Sicherheit gem. § 648a BGB fordern

7. Versicherungen

Der AG hat eine Bauleistungsversicherung bei derVersicherung flr das Bauvorhaben
abgeschlossen - der AN hat Kopie vorliegen. Dies\éierungspramie in Hoéhe von ... EUR
wird von der Schlussrechnung abgezogen.

8. Kundigung

Der AG ist berechtigt dem AN den Auftrag zu entelehwenn dieser seinen vertraglichen
Pflichten nicht, nicht rechtzeitig oder mangelhadichkommt und der AG dem AN gemalR §
635 BGB erfolglos zur Nacherfillung aufgefordertt.hBie Abwicklung der Kindigung
sowie die Anspriche der Parteien richten sich reshVorschriften Uber den Teil-Rucktritt
gemalf 88 636, 323, 326 Abs. 5 und 325 BGB.

Die Kundigung ist insbesondere moglich, wenn derg&ie Zahlungen einstellt oder Antrag
auf Eroffnung des Insolvenzverfahrens gestellt ist.

9. Geanderte und zusatzliche Leistungen

9.1 Der AN ist verpflichtet, gednderte und/odes&ualiche Leistungen auf Verlangen des
AG auszufuhren, wenn diese zur Ausfihrung der aglithen Leistung erforderlich
werden. Die Vergutung des AN bestimmt sich auf@emdlage der Preisermittlung fur
die vertraglichen Leistungen unter Beriicksichtigdeg besonderen Kosten geforderter
Leistungen. Als Ansatz wird dabei die Kalkulatioesd AN im Verhéltnis zum
Pauschalfest-Preis gemafl? Pkt. 3.1 genommen - der Ubdrgibt dazu bei
Vertragsabschluss im verschlossenen und verklareamertUmschlag seine
Kalkulationsunterlagen fiir das gesamte Objekt, wals Umschlag im Falle von
Preisstreitigkeiten fur geanderte/zusatzliche ueigen getffnet werden darf....

9.2 Der AN soll vor Ausfihrung der Leistungen dé@® seinen zusatzlichen Vergi-
tungsanspruch ankindigen. Die Vereinbarung der (Meryg fur die geanderte oder
zusatzliche Leistung soll vor Ausfiihrung erfolg¥iersaumt der AN die Vereinbarung
der Vergutung, so kann der AG diese nach billigemdssen festsetzen.

10. Abnahme

10.1 Die Abnahme erfolgt formlich durch Anfertigueiner von beiden Parteien oder nur
dem AG zu unterzeichnenden Niederschrift.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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10.2 Der AN hat die Abnahme schriftlich zusammendar schriftlichen Fertigmeldung zu
beantragen - der Abnahmetermin ist innerhalb voArltaeitstagen ab Eingang der
schriftlichen Fertigmeldung des AN beim AG durch#uen. Alle erforderlichen
Abnahmen der behordlichen Stellen missen zum Zeitpder Abnahme durch den
AN veranlasst und erfolgt sowie die Unterlagen agemal Punkt 2.2 Abs. 5 an den
AG Ubergeben sein.

11. Mangelanspriiche

11.1 Die Frist fur Mangelanspriiche fir alle Lemgen des AN betragt 5 Jahre und beginnt
mit der Abnahme.

(Bei speziellen Bauteilen ist eine langere Frist Veinbarungspraxis - bei Flachdachern

10 Jahre, fur Dachsteine als durch den AN fur den & zu sichernde Hersteller-Garantie

30 Jahre)

11.2 Im Falle mangelhafter Leistung fordert der A6 AN zur Nacherfullung innerhalb
einer angemessenen Frist auf. Der AN ist verp#itkinverziuglich nach Zugang der
Aufforderung dem AG schriftlich mitzuteilen, ob den Mangel beseitigt, das Werk
neu herstellt oder eine Mangelbeseitigung ablehnt.

12. Sonstige Bestimmungen

Alle Anderungen oder Erganzungen dieses Vertragedifen der Schriftform. Das
Schriftftormerfordernis kann seinerseits nur scliclitabbedungen werden.

Zwickau, den .....
der AG: fur den AN:
Vorname Familienname Familienname

Geschaftsfuhrer

Die Existenz Uberhaupt, genaue Firmierung, genaue é&rftretung des AN ist durch
aktuelle Handelsregisterauskunft zu prufen.

Die Angabe des Inhabers mit ,A. Meier” ist ungenigad - dies kann sowohl ein Anton
Meier als auch eine Anna Meier sein.

Von Firmeninhabern, Komplementaren, Geschaftsfiuhren auch die volle
Privatanschrift (kein PSF) in Erfahrung bringen und auf Richtigkeit prufen - bei
~Muller” u. &. auch Geburtsdatum und -ort.

Die Befugnis der AN-Firma zur Ausfuhrung der konkreten Arbeiten durch aktuelle
Auskunft aus der Handwerksrolle bei der Handwerkskanmer auch telefonisch prifen -
Aktennotiz.

Alle Auskunfte aus Handelsregister und Handwerksrde kdénnen durch personliche
Einsichthahme seitens Jedermann bis hin zur - kostgflichtigen - Abforderung eines
Auszuges erlangt werden.

Zwischen Recht haben und Recht bekommen liegt deresveis -also immer und zwar
immer schriftliche Nachweise sichern, auch auf derButterbrotpapier.
Nur wer schreibt, bleibt.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Anlage 5

zum Bauvertrag zwischen Herrn ..... und Firmaau.&mbH vom .....

Terminplan

Fertigstellung

Abbruch, Entwasserung,
Grindung

Bodenplatte

Dachstuhl,
Rohbau inkl. behoérdl. Abnahme

Fassade/Aul3enputz

Dachklempner, Dachdeckung,
Abdichtung, Fenster,
Sonnenschutz, Gerust

Rohinstallation HLSE

Estrich

Fliesen

Fertiginstallation HLSE

Trockenbau, Innenputz

Bodenbelag, Turen,
Maler, Schliel3anlage,
Aulenanlagen ohne Bepflanzung

Fertigstellung ohne Bepflanzung

Abnahme ohne Bepflanzung

Mangelbeseitigung behebbarer Mangel It.

Abnahme

Fertigstellung Bepflanzung mit Abnahme

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Anlage 5a
zum Bauvertrag zwischen Herrn ... und Firma ... BatbH vom ...

Terminplan
Bereitstellung von gepriften und zur Ausfihrunggegebenen Unterlagen als Vorausset-
zung fur die Einhaltung der Ausfihrungstermine mage 5

Erhalt der Teilbaufreigabe
BE/Abbruch/Erdarbeiten .

Erhalt der kompletten Baufreigabe .

Ubergabe Grundleitungsplan Architekt
im Gebavzde .

Ubergabe Fundamenterderplan ..

Ubergabe Schal- und Bewehrungsplane
- Fundamente-Bodenplatte ...

- Decken/Stutzen/Wéande KG u. EK his OK Rohdecke ... ..

- Decken/Stutzen/Dach ..
Uz/UZ/Dach

Samtliche Datumsangaben sind konkret mit Tag, Monatund Jahr anzugeben - dabei
sollte die Angabe des Tages und des Monates zwdimf erfolgen, auch wenn der Tag
oder Monat an sich nur einziffrig angebbar ist.

Also richtig ,,02.01.2015%, nicht ,2.1.15" - letzte Angabe kann durch ,schopferisch®
Tatige leicht auch in ,12.1.15" oder ,12.11.15" geddert werden.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Anlage 6
zum Bauvertrag zwischen Herrn ... und Firma ... BatbH vom ...

Zahlungsplan

Fertigstellung % der Gesamt- |Betrag in
summe Euro (brutto)
Baustelleinrichtung, Entkernung,
Erdarbeiten, Baugrube 5 ..
Grindung/Unterfangung,
Grundleitungen, Bodenplatte 5  |..
Rohbau bis OK Decke u. EG 9  |...
Rohbau bis OK Decke u. 1. OG,
Montagefreiheit Dachstuhl 9 ...
Gerust, Dachstuhl, Rohbau komplett inkl.
behordl. Abnahme 5  |..
Dachdeckung, Dachklempner,
Fenster, Sonnenschutz 9  |...
Abdichtungen, Fassade Aul3enputz,
Rohinstallation HLSE anteil. 50 % 9  |..
Turzargen, Innenputz,
Trockenbau anteilig 50 % 8  |..
Rohinstallation HLSE 50 %
Trockenbau 50 % 5  |..
Trockenbau Fertigstellung, Estrich 8  |...
Fliesenleger, Fertiginstallation HLSE, Maler
10 ..
Turblatter, Bodenbelage 5 ...
AulRenanlagen, 3 ...
Fertigstellung
erfolgte Abnahme 3 ...
Mangelbeseitigung behebbarer Mangel It.
Abnahme 2 ...
Ubergabe Biirgschaft gemaR Pkt. 6.2. des
Vertrages 5 ...
100 | ...

Fertigstellung bedeutet tatsachlich fertig und damti 100 % der angegebenen Teil-
leistungen - exakte Vereinbarung nach Objekt und tehnologischem Ablauf nétig.

Fur volle Zahlung muss Freistellungsbescheinigungum Steuerabzug bei Bauleistungen
gem. 8 48 b Abs. 1 Satz 1 EStG des zustandigen Famamtes fir den Vertragszeitraum
auf die AN-Firma vorliegen - eine KBV GmbH ist eineandere Firma als eine K-B-V
GmbH. Andernfalls ist Steuerabzug nach o. g. Regehg vorzunehmen und dieser sofort
an das Finanzamt abzufuhren.

Abschliel3end zum Bauvertrag:

Bemusterungen vor(!) dem Bauvertrag vornehmen. Arbigen im Grundstick neben dem
eigentlichen Haus wie Zufahrt/Zuweg, Mdllstellplatz Zaun, Tor, Auf3entreppe,
Briefkasten einplanen.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Nebenkosten wie Makler, Notar, Grundbuchamt, Vermesung(') addieren.

Baulaien ohne entsprechende Gesellenausbildung undpraxis sollten KEINE
Eigenleistungen erbringen wollen. Weder im Tiefbaumit den ach ,so einfachen*
Abdichtungen oder dem ,Giel3en der Bodenplatte* nochim Hochbau beim Dach oder
im Ausbau beim Ful3bodenbelag. Hier wird gepfuschtline Ende und Mangelanspriche
gegen den Bauunternehmer lassen sich wegen unklare8chnittstellen und der
Nichtprifung der Vorarbeiten des Bauunternehmers elkn durch Baulaien nicht
durchsetzen.

Ein Baulaie, der eine Finanzierung nur mit wesentthen Anteilen an Eigenleistungen
stemmen konnte, sollte vom Bau absehen.

Die straf-, steuer- und daneben sozialversicherungschtlichen Verfolgungen wegen
dann wahrscheinlicher Schwarzarbeit waren ebenfallszu beriicksichtigen. Der Bau
kann so zum grol3ten Abenteuer des Lebens werden.

10 - 30% Finanzierungsreserven fur ,Unvorhergesehess” sind sehr angeraten.
Ein Bauwilliger braucht auch dann tagliche Zeitreseven fur den Bau, wenn Architekt
und Bauunternehmer fur ihn leisten.

5. Abnahme - aus Sicht des Bauherrn

Die Abnahme ist das scharfe Schwert des Bauherrn.

Bis zur Abnahme tragt der Bauunternehmer das RidiéoZerstérung oder Beschadigung
des Bauwerkes. Bis zur Abnahme muss der Bauunteerehicht nur behaupten, sondern
beweisen, dass seine Leistung vertragsgerechtamd dhne Mangel ist.

Nach der Abnahme muss der Bauherr die sofort &Nigreinbarte Vergitung zahlen. Nach
der Abnahme muss der Bauherr das Vorliegen von Blangicht nur behaupten, sondern
beweisen.

Die Abnahme ist deshalb griindlich vorzubereiten duethzufthren.

Wenn der Bauherr bis dahin noch keinen Architekteler Ingenieur beauftragt hatte,
sollte er einen solchen zur Vorbereitung und Mikwirg bei der Abnahme (intern)
beauftragen, jedoch nicht (nach auf3en) bevollmgehti

Der Architekt/Ingenieur hat in Vorbereitung und Bhifitihrung der Abnahme zu prifen, ob
das Werk vertragsgerecht ohne Mangel und mit a@lanhweisen errichtet worden ist oder
nicht.

Bauherren ohne Bauingenieurausbildung schauenhiaiemur auf sofort erkennbare, aber
nur geringe Kosten verursachende Mangel wie sehigfren oder unsaubere Fliesen. Sie
erkennen kostentrachtige Mangel wie mangelhaftein@ingen, fehlende Drainagen,
ungeeignete Abdichtungen, ungentgende Trockenlegunbauphysikalische Mangel im

Dach und der AuRenddmmung nicht einmal ansatzweise.

Die von Bauherren ins Auge gefasste BeauftragungsefArchitekten/Ingenieurs zur ,Bege-
hung des Objektes” oder noch schlimmer zur ,, Abnalbesichtigung® ware ungentigend.

Abnahmeprifungen durch einen Architekt oder Ingeniesind nicht billig, jedoch
preiswert.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Wer nur 500,- € fur die Abnahmeprifung eines kiattgn Bauwerks ausgeben will, sollte
sich nicht wundern, wenn er bei spaterer geridiniic Auseinandersetzung wegen Mangeln
nach der Abnahme fur die Prifung einer AulRenti0@-0€ oder eines Daches 15.000,- €
Vorschuss allein fir den vom Gericht zu beauftragenSachverstandigen neben ,normalen”
Gerichtskosten sowie Anwaltsvergitung zahlen muss.

Die Beauftragung eines Architekten oder Ingenieats Abnahme sollte durch den

Bauherrn umfassend ohne jede Einschrankung wieeyaaheinlich erkennbare Mangel*

erfolgen.

Eine umfassende Prifung bei der Abnahme mit dear Hiestehenden Beweispflicht des
Bauunternehmers ist flir den Bauherrn drastisch sgiestiger als ein spaterer

Gerichtsstreit, ob ein Mangel vorliegt und was dessBeseitigung kostet. Das

Insolvenzrisiko eines Bauunternehmers ist vom Baulrusatzlich zu bertcksichtigen.

Die Beauftragung eines Architekten/Ingenieurs zbnahme hat fir den Bauherrn auch den
Vorteil, dass der Architekt oder Ingenieur hafigiiversichert ist.

Das vom Bauunternehmer geschuldete Bau-Soll umifasstach Vertrag héaufig hohere
Qualitat als die allgemein anerkannten Regeln @ehfik (aaRdT) z.B. laut DIN.
Bauleistungen, die zwar den aaRdT, nicht aber demv@&trag entsprechen, sind nicht
abnahmefahig. Hier ist auch anwaltliche Priafungizbern.

Der Bauherr hat nur Anspruch auf Umsetzung der Bagp wenn sie im Vertrag als Bau-
Soll vereinbart sind. Die vom Bauunternehmer oheédragliche Verpflichtung erstellte
Werkplanung kann, muss aber nicht umgesetzt werden.

Haufig bestehen Widerspriche zwischen dem Bauwgertra Leistungsverzeichnis und -
erst nach Bauvertragsabschluss erstellten - Baeplandes Bauunternehmers.
Architekten/Ingenieure haben hier das Bau-Solhamad des Bauvertrages mit dem
Leistungsverzeichnis zu priufen - nicht anhand maghth einseitig erstellter Bauplane. In-
terne Bauplane des Bauunternehmers sind aber aigeékung zwischenzeitlich verbauter
Mangeln zu nutzen.

Die Entscheidung, ob(!) abgenommen wird oder wegasentlichen Méangeln, wesent-
lichen unfertigen Leistungen oder/und fehlendenMagsen nicht, sollte wegen der weit
reichenden Konsequenzen der Bauherr selbst treffen.

Die nachfolgend angefuhrten Prufungen der Untenlaged des Werkes sind mindestens
vorzunehmen.

Anspruch auf Ubergabe der Unterlagen vom Bauuntenee an den Bauherrn besteht jedoch
nur bei vertraglicher Vereinbarung auch dafur. Weder Vielzahl der Unterlagen sollten
diese schon vor dem Abnahmetermin gepruft werdandid Abnahme mit Prifung anhand
der Unterlagen sonst nicht sachgerecht durchgefilerden kann und in einen
.Besichtigungstermin“ ausartet.

Helles Tageslicht wéhrend der gesamten mehrstumdagker mehrtdgigen Abnahme ist
erforderlich - der Abnahmetermin sollte also nightich der Arbeit” in der DA&mmerung
oder Dunkelheit durchgefuhrt werden. Die Uhrzeis dgeginns ist darauf einzurichten.
Gegebenenfalls ist die Abnahme an einem folgendenfdrtzusetzen.

Der Architekt oder Ingenieur wird fur jedes einzi@ewerk vom Keller bis zum Dach und
fur die Anbindungen und Einbindungen des Grundsticdowie die Arbeiten im
Grundstuick eine jeweils konkrete Liste zu priferigiezelheiten abarbeiten.

BAU ZWICKAU 2014 ,Bauvertrag und Abnahme - rechtdsrer bauen®
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Zur Verdeutlichung von Schwerpunkten werden die hf@dgenden Einzelheiten
hervorgehoben - diese sind jedoch nicht vollstandig

Zu prifen hinsichtlich Unterlagen und(!) Ausflihrusigd mindestens:

komplette Baugenehmigung mit  samtlichen, auchkoh@h, immissions- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen, Bedingungerilagen, Meldungen, Hinweisen,
Prifergebnisse Statik,

Prufberichte Brandschutz,

notarielle Bautragervereinbarung bei Wohnungseiga bzw. der Vertrag bei
,hormalen“ Bauvorhaben und jeweils Baubeschreiblozgv. Leistungsverzeichnis auf
vollstandige mangelfreie Erfiullung,

Verweisurkunde in der notariellen Bautragervesaming mit Teilungserklarung und
Aufteilungsplan bei Wohnungseigentum, Grundrissee Schnitten,

Verkaufs-Prospekt (als Hilfsmittel der Vertragskegung),

Vorliegen und Erfullung der Bedingungen/Agia samtlicher Genehmigungen fir
Wasser, Abwasser, Elektro, Gas, Klima, KommundatiAbfall (normal, Bio, Papier,
Plaste, Sonderabfall),

Baugrundgutachten,

Ergebnisse der Bestandsuberprifung bei zu sadené modernisierenden Altbauten
von den Grundleitungen/ Hausanschliissen bis zumh,Dggf. mit entsprechenden
Fachplanungen,

Prifergebnisse bei Altlastenverdacht (,FarberggssBodenverunreinigungen,
Kampfmittel, Altbergbau (,Zechenweg®), Taubenzeck8ohwamm - bei Bestéatigung des
Verdachts Sonderplanung und Sonderausfihrung mithwaisen nicht nur der
Bekampfung, sondern der Tilgung(!)

Bauplane fur Tiefbau und fur Hochbau,

Unterlagen der Rohbauabnahme einschl. Einmestem@aukorpers fur das Kataster,
Installationsplane Elt, Sanitér, Heizung, LUftuKgima, Kommunikation,

Verlegeplane fur Entwasserungen, Drainagen elieftith gesicherter Anbindungen,
Nachweise zum vorbeugenden und bekampfendemitiege Holzschutz flr statisch
relevante Holzer nach DIN 68 800 Teil 3,

bauaufsichtliche Zulassung und Firmenbestatiguin§VDVS,

Schweil3erlaubnis des Schlossergewerkes bei mat¢allBalkonen,

Bautagebuch,

samtliche Antrage auf behordliche Abnahmen urdogihérdlichen Abnahmen selbst,
Feuchte-Messprotokolle fur Estrich und vor Bodsagsarbeiten fur jeden Raum,
schallschutztechnische Bestatigungsmessung flabidikendecken,

Nachweise der Realisierung notwendiger Gultsda, Feuerwiderstandsklassen
mindestens der Wohnungseingangs-, Haus-, FeuerscBat-, Heizungs- u. Saunatiren,
Warmebedarfsberechnung nach EnEV, Messberichte zuuftdichtigkeitsmessung
(Blower-Door-Test) fur betreffende Bauteile wie dda Warmeschutznachweis,
Energiepass,

Nachweis zu den im Freien verwendeten Holz- unolzWerkstoffen auf Eignung
(Witterungsbestéandigkeit),

Wande in der Senkrechten und hinsichtlich dehtest Winkel der einzelnen Raume mit
allen MalRen und den vorgegebenen Baustoffen (besérdiegel, bestimmter Beton u. a.)
auch hinsichtlich der Wandstarken und der Ausfipmes Mauerwerks im Verband,
Gipskartonplatten auch hinsichtlich nicht rostendBefestigungen,

Sturmsicherungen des Daches mind. am Ortgangf, dfid Grat,
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Unterspannbahn  hinsichtlich  Dampfdiffusionswsland und  Verhdaltnis  zur
Dampfbremse,

Dachsteine (einschl. konkreter Werksgarantieudkeun. B. Uber 30 Jahre), Dachbahnen
mit vorgegebenen Einlagen und Qualitaten,

Klempnerleistungen auch hinsichtlich Ausschlussr dBerihrung verschiedenartiger
Metalle (Kontaktkorrosion),

Dachrinnengefalle zur Entwasserung hin,

lichte Raumh6hen, RaumgrofRen, Tir- und FenstBegroBristungs- und Sturzhéhen,
Turlaibungen, Ecken, Pfeiler, Schornsteine mad. Senkrechte,

Haustrennfugen oder/und Dehnungsfugen mit Dicgprofilen,

Abnahme der Bewehrung mit Abnahmeprotokoll oden#@#bmevermerk im Bautagebuch,
Technisches Datenblatt fur Fassadenfarben (aegemnvGipsstuck),

Holzschutzgutachten,

Bauwerksdiagnose Bauwerkstrockenlegung mit Sangsplanung,
Kamm-Messprotokolle, Feuchtigkeitsmessprotokalleterlagen der Mauerwerksinjektion
(Einbringmengen, Dokumentationen, Voruntersuchungew.) u.a. zur Durchfiihrung
der vertikalen und der horizontalen AufRenabdichtnng

Gutenachweis Fenster einschlieB3lich Verglasungnddichtigkeit, Schlagregensicher-
heit, mechanische Gebrauchstauglichkeit, Mindediotite Fensterhdlzer (bei Meranti
fur AuBBenfenster haufig nicht gegeben), Resistassk, Schalldammung jeweils der
Fenster insgesamt, nicht nur der Fensterglaser,

frostfreie Verlegung Kanal- und Wasserleitungeind. 1,20 m),

Zuganglichkeit Wasserzahler, Revisionsoffnungyptabsperrung,

Guteklasse und Frostbestandigkeit vonesElin und Platten mit malgenauer und
rechtwinkliger Verlegung,

Bedienungsanleitung und -einweisung Roll-Ladelmdél-/Wechselsprechanlage,

richtige Einlegung und Anschluss des Fundderders mit metallenen Wasser-
und Abwasserleitungen, der Heizung, der Antenne,Kienmunikationsanlage, je nach
Vereinbarung auch als Erder fur die Blitzschutzgela

Funktionsfahigkeit Kabelanschluss/SAT-Anlage fiRadio, Fernsehen, Internet u. a.
einschl. ggf. geschuldeter Senderzahl/ spezifiscl8andern Radio/Fernsehen und
Ubertragungsmenge pro Zeiteinheit fur Internet,

Mangelprotokolle, Bedenkenanzeigen, Vorbehaltaewkgen vor und in der Bauphase bis
zum Abnahmezeitpunkt seitens baulberwachender itBkbdn/Ingenieure oder/und
Subunternehmer zzgl. Protokollen zur Mangelabstglibzw. Klarung von Bedenkenan-
zeigen und Vorbehaltserklarungen,

Revisionsunterlagen fur alle Plane aller Gewerke,

Fachbauunternehmererklarungen aller betreffe@mmerke,

Abnahmeprotokolle und -bescheinigungen bzw. Radifkolle der Gewerke wie Elektro,
Sanitar, Klima, Heizung mit Bescheinigung Bezirksstisteinfegemeister, Dichtheits-
prufungen, Druckprufungen, Durchflussprifungen Veaasnd Abwasser in gebrauchs-
typischen GrofRen wie volle Wanne, Probelauf Klimiaga mit verschiedenen Lastfallen,
Trinkwasserfreigabe durch Hygieneamt,

Pflegeanleitungen fur Fliesen, Holz, Parkett,dten ggf. Schlbsser,

Bedienungsanleitung und -einweisung in Heizung Runktionsprifung und amtlichen
Prifbescheinigungen fir Kessel, Boiler u. a.,

Schlusseliuibergabe getrennt nach Schléssern (Hews- Wohnungstir muss mit zwel
gleichzeitig steckenden Schliisseln innen und ag@khelRbar sein) mit jeweiliger Zahl.
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Zahlerstande fur Elt, Gas, Wasser, Abwasser, Hegizam allen Zahlern einschl.
Geratenummer, Multiplikator und Zahlerstand erassVereinbarte Ruckstellungen flr
Fliesen, Parkettstabe, Holzer, Farben auf Vorhaselaerund Geeignetheit kontrollieren.

Bei(!) vertraglicher Vereinbarung sind vom Bauuntrmer die kompletten Unterlagen zu
allen Subunternehmern mit Vertrag, Leistungsvelres; Aufmal3, Abnahme, Nachweisen,
Schlussrechnung und Schlusszahlungsnachweis zgdldesr - ohne diese Unterlagen ist
eine vereinbarte Sicherheit des Bauherrn Uber Aisieetung von Mangelansprichen aus
den Vertragen des Bauunternehmers mit seinen Sermefmern nicht durchsetzbar.

Bei vertraglicher Vereinbarung sind auch die Blhgdten der Subunternehmer fir den
Bauunternehmer vom Bauunternehmer an den Bauheriibergeben und ggf. noch an ihn
abzutreten.

Im Abnahmeprotokoll Fristen zur Beseitigung konkreinzugebender Mangel, unfertiger
Leistungen, Ubergabe fehlender Nachweise tagkonloegeben. Mangelbeseitigung durch
Dritte auf Kosten des Bauunternehmers ist fur deh des ergebnislosen Fristablaufs der
Mangelbeseitigung vorzubehalten. Die GeltendmachworgMangelansprichen, Schadener-
satzanspriichen und Vertragsstrafen ist vorzubehalte

Abnahme ist die einseitige Erklarung des Bauhemith( dessen Architekten) an den
Bauunternehmer - sie bedarf keiner Vereinbarung deih Bauunternehmer oder dessen
Unterschrift.

Unterschrift heifldt auch Unter-Schrift unter dem firexalt des Abnahmeprotokolls - jede

Seite sollte auch direkt nach dem letzten Buchstdizev. der letzten Ziffer signiert und alle

Leer-Stellen, Leer-Zeilen, Leer-Spalten mit Bucldraase gesperrt werden.

Handschriftlich gefertigte Abnahmeprotokolle missanch fur einen aul3enstehenden
Dritten eine Woche spater lesbar sein - flr Sateiiterei gibt es keinen Sachverstandigen.

Unklarheiten durch technische Bezeichnungen ,Bhutéi oder Raumbezeichnungen

»3.2.1“ abweichend vom Bauvertrag vermeiden. Bdmaimgen wie im Bauvertrag, ggf. mit

Bezug auf konkreten und beizufiigenden Bauplan.

Der Bauherr soll es unterlassen, eine nicht notgeerschrift des Bauunternehmers auf
dem Abnahmeprotokoll mit unnétigen Zugestandnisaeprbetteln. Mindliche Zusagen des
Bauunternehmers zur Mangelbeseitigung konnen deoAphare einer Abnahme entspan-
nen, sind aber konkret hinsichtlich Mangel und Basengsfrist ins Abnahmeprotokoll
aufzunehmen - dito bei unfertigen Leistungen, fetién Unterlagen.

Wer um des lieben Friedens willen trotz erkanMé@ngel, unfertiger Leistungen oder/und
fehlender Nachweise die Abnahme erklart, verliégrtimmer(!) Anspriiche und muss sofort
voll(!) zahlen.

Bei wesentlichen Mangeln, wesentlich unfertigen stieaigen oder/und fehlenden
notwendigen Nachweisen, Prifprotokollen ist dien&fime zu verweigern!

Eine Vielzahl jeweils unwesentlicher Mangel kann giesentlicher Mangel sein, bei dem
die Abnahme verweigert werden darf.

Wer im ,Vertrauen* auf die Ubergabe fehlender Préfpkolle ,in den nachsten Tagen®
abnimmt, riskiert den Verlust des Versicherungsszdai z.B. bei Brand-, Blitz- oder
Wasserschéaden, da er die ordnungsgemalfe Ausfudwroly ein Fachunternehmen mit den
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vorgeschriebenen Prifungen entsprechend den Versiogsbestimmungen nicht beweisen
kann.

Schon mit Baubeginn einen Architekten/Ingenieur rdéuernder, nicht nur stich-
probenartigen Baulberwachung beauftragen - so dWéadgel verhinderbar, die durch
Bauablauf zugebaut werden.

Bei Wohnungseigentum sollen Erwerber gemeinsam diand die meisten und schwer-

wiegendsten Méangel liegen im Gemeinschaftseigentam Der Bauleiter des Veraul3erers
vertritt dessen Interessen, nicht die der ErwerlBe&i. Sachverstandigen des Veraulierers
sind Prifumfang und -tiefe unklar - die Drittschwitkung zugunsten der Erwerber muss
sich auch beweisen lassen.

Mit grundlicher Vorbereitung und Durchfiihrung derbmahme lassen sich spatere
Streitigkeiten vermeiden oder deutlich verringern.

Zur Prufung der Mdoglichkeiten des Bauherrn bei Abnahme ist die vorbereitende und
begleitende Hinzuziehung anwaltlicher Unterstitzangeraten.

6. Mangelansprtiche

Der Unternehmer hat dem Besteller das Werk frei ®acth- und Rechtsméngeln zu
verschaffen. Rechtsmangel sind sehr selten.

Das Werk ist frei von Sachmangeln, wenn eswvaieeinbarte Beschaffenheit hat. Ein DIN-
gerechtes Werk kann mangelhaft sein, ein ,bess&kesk auch.

Falls(!) die Beschaffenheit nicht vereinbart wurtse,das Werk frei von Sachméngeln, wenn
es

- sich fur die nach dem Vertrag vorausgesetzte,

- sonst fur die gewdhnliche Verwendung

eignet.

Einem Sachmangel steht es gleich, wenn der Untereekin anderes als das bestellte Werk
oder das Werk in zu geringer Menge herstellt.

Ist das Werk mangelhaft, kann der Besteller

- nach 8 635 BGB Nacherftllung verlangen,

- nach § 637 BGB den Mangel selbst beseitigen Ersétz erforderlicher Aufwendungen
verlangen,

- nach 88 636, 323, 326 Abs. 5 BGB vom Vertraglicikireten oder nach § 638b die
Vergutung mindern und

- nach 88 636, 280, 281, 283 und 311a BGB Schaslaizeoder nach § 284 BGB Ersatz
vergeblicher Aufwendungen verlangen.

Mangelanspriiche bei einem Bauwerk und Planungs: dbderwachungsleistungen hierfiir
verjahren in funf Jahren.
Die Verjahrung beginnt mit der Abnahme.
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Bei arglistigem Verschweigen des Mangels durch deternehmer verjahren die Anspriiche
in der regelmafigen Verjahrungsfrist (drei JahkeKanntnis, nicht jedoch vor fiinf Jahren ab
Abnahme.

Verlangt der Besteller Nacherflllung, kann der umémer nach seiner Wahl den Mangel
beseitigen oder ein neues Werk herstellen. DereBesdarf und soll die Art und Weise der
Mangelbeseitigung nicht(!) vorgeben und auch nichit bestimmter Art und Weise
einverstanden sein - das Risiko soll beim Unterrextisteiben.

Der Besteller kann wegen eines Mangels nach edeégh Ablauf einer zur Nacherfullung
bestimmten konkreten angemessenen Frist den Masgklst beseitigen und Ersatz
erforderlicher Aufwendungen verlangen.

Der Besteller kann vom Unternehmer Kostenvorschirsslangelbeseitigung verlangen.

Achtung: Unbegriindete Mangelrtgen fihren zur Ersatzpfligd Bestellers gegentiber dem
Unternehmer fur unnitze Aufwendungen zur Prifursyategeblichen Mangels.

Statt zuriick zu treten, kann der Besteller die Utngg durch Erklarung gegentber dem
Unternehmer mindern - die Minderung ist durch Szoinég zu ermitteln.

- Der bloRe Verdacht eines Mangktnn ein Mangel sein, z. B. bei Altlastenverdacht mit
Eintragung in das SALKA.

- Schonheitsfehler sind Mangel.

- Verschleil3 und normale Abnutzung sind kein Mar{g@lartungsfugen“ ohne vertragliche
Vereinbarung sind Mangel).

Mangelrige

Der Besteller hat eine Mangelerscheinung konkret #Awngabe der Stelle und des
Erscheinungsbildes der Mangelerscheinung (nicht: Mangelursache) zu rigen und den
Unternehmer zur Mangelbeseitigung zu einem tagleiekr angemessenen Termin
aufzufordern.

Der Nachweis des Zugangs (nicht nur der AbsenddagMéangelriige beim Unternehmer ist
zu sichern.

Bei Mangelrigen durch Dritte wie Architekt/Ingeniender Verwalter hat dieser eine
Original-Vollmacht des Bestellers vorzulegen.

Das Erscheinungsbild ist in der Mangelrige mit d&ymptom zu beschreiben: ,Im
Kinderzimmer tropft es im Bereich der Aul3enfensten der Decke” - ungentgend waére:
,Das Dach ist mangelhaft”.

Richtig ist: ,Der Oberputz am Westgiebel blattdt@. 1 m Hohe tUber Gelande Oberkante
bis zum Dachfirst hin vielfach unregelmaflig mitllete von 1 bis 5 mm Ausdehnung in der
Lange und Breite ab® -ungenugend ware: ,Der Putmasngelhaft.”.

Die Frist fur die Mangelbeseitigung ist tagkonkzeB. ,Die oben angezeigten Mangel wollen
Sie bitte bis 14.04.2014 abstellen und mir bis dlatie Abstellung schriftlich anzeigen.”
aufzugeben.
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Die Frist muss fur normale Behebung angemessen s@abei kommt es auf andere
Bearbeitungsobjekte des Bauunternehmers wie Teausibllen unter Vertragsstrafe oder
Betriebsferien nicht an. Die Witterung ist jedochBz flr Putzarbeiten und Betonierarbeiten
sowie Aul3en-Elektroarbeiten (Frost) zu bertcksgenti

Eine Fristsetzung mit ,Wir bitten um Beseitigungn@chster Zeit.” ware ungentgend.

Eine Ersatzvornahme durch Dritte muss seit 200t mehr angedroht werden.

Eine wiederholte Mangelrige des gleichen Mangelsde® lieben Friedens willen: ,Wir

mdochten lhnen nochmals Gelegenheit geben, den Maegeam Westgiebel sich I6senden
Oberputzes zu beseitigen und bitten Sie um Bestigigbis 22.04.2014." ist nicht nur

entbehrlich, sondern verursacht beim Bauherrenlmgd&g dramatische Irrtimer wegen
vermeintlich noch laufender Hemmung der Verjahrimmgts die jedoch bereits bei erster
Ablehnung des Bauunternehmers nach der ersten Maggenicht mehr gehemmt wird -

Verjahrungsfalle! Im Ubrigen wird hier keine wirkea Frist der Mangelbeseitigung
vorgegeben - diese Form der Méangelriige ist unwinks®indliche Ablehnungen sind

wirksam - Beweisrisiko.

Deshalb den Architekt/Ingenieur auch mit der Leiggphase 9 vertraglich binden, weil
dieser dann flr unrichtige oder verspatete Mangehmthaftet.

Risiko: Wer nach vermeintlicher, aber nicht wirkeanMangelriige oder bei tatséachlichem
Nichtbestehen eines Mangels zur Ersatzvornahmehdbrdte schreitet, tragt die Kosten
dafir selbst!

Eine besondere Form wie Schriftform ist in der ¢dgden Regelung des BGB fir die
Mangelriige nicht vorhanden - jedoch besteht Sébmifterfordernis bei (wirksamer?)
Vereinbarung der VOB/B.

Die Entbehrlichkeit einer Fristsetzung zur Mangsthgung z.B. bei ernsthafter
Verweigerung der Pflicht zur Mangelbeseitigung hiaeipt ist absoluter Ausnahmefall -
sicherer ist immer eine konkrete Mangelrige miktadsreter angemessener Fristsetzung.

Bei Ablehnung der Mangelrige bzw. ergebnislosenst&oiauf muss der Bauherr keine
Ausschreibung zur Suche des gunstigsten Anbietersetimen. Der Bauherr darf einen
geeigneten Unternehmer zu ortstiblichen Konditidmesawuftragen.

Ein Kostenvorschuss flr die Mangelbeseitigung istsehatzen, sinnvollerweise an Hand
mehrerer eingeholter Angebote zur konkreten Margggitigung und sonst nichts.

Der Kostenvorschuss ist vom Bauherrn konkret in € tagkonkreter angemessener
Zahlungsfrist nachweisbar vom Bauunternehmer abdeafa.

Bei nicht erfolgter Zahlung ist sofort nachweiszarmahnen und anschliel3end sofort beim
Gericht einzuklagen.

Jedes Zuwarten fuihrt zur Eigenschadigung des Beerharegen

- Verletzung der Schadenminderungspflicht,

- Verschlimmerung der Mangelumfange,

- Verschwinden von Zeugen oder Entfall deren Eniangen und

- Erhéhung von Baupreisen.
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Die zeitweise Empfehlung eines zuné&chst durchzefiden gerichtlichen Beweisverfahrens
zum Zweck der Bestéatigung des Vorliegens der geruigdngel und der Schéatzung der
Ho6he der Mangelbeseitigungskosten ist im Ein- umeeiZ=amilienhausbereich m.E. nicht

mehr sinnvoll, da die dem Gesetzgeber vorgeschixadiende schnelle Durchfiihrung solcher
Verfahren nicht mehr gegeben ist.

Gerichtliche Beweisverfahren dauern inzwischengkmg - anschlieBend muss dann noch
das eigentliche Hauptsacheverfahren zur EinklagleggKostenvorschusses gefiihrt werden,
welches ebenfalls Jahre dauert.

Fur ein Gerichtsverfahren muss die Kriegskassedlgs&in!

Die Kosten eines gerichtlich zu beauftragenden Bashandigen zwecks Beweisaufnahme
sind meistens die héchsten Kosten des Verfahreahéabpt und Ubersteigen die eigentlichen
Gerichtskosten sowie die Anwaltsvergitung deutlich.

Beispiele fur gerichtliche SV-Kosten als Vorschudgseederung an den Klager durch das
Gericht:

- eine Aul3entur eines EFH wegen Undichtigkeit 3,060

- 21 Fenster eines EFH wegen Farbabplatzungen ,6 ©00

- Mangel vom Keller bis zum Dach in WEG 16.000 -(8®,- €.

Fur genehmigungspflichtige Bauvorhaben gibt es iautBchland keine Rechtsschutz-
versicherung.

Nach Ersatzvornahme sind die daflr(!) entstanddfesten unverziglich gegeniber dem
Bauunternehmer konkret nachzuweisen und abzurechi®ne Vermischung mit normalen
Instandhaltungen und Instandsetzungen oder ,Veeb@&sgen“ vornehmen.

Bei Nichtabrechnung oder nicht mehr konkret auselea haltbarer Vermischung mit
Instandsetzung/Modernisierung muss nach VerjahdiegRickzahlung des vorher bitter
erstrittenen Kostenvorschusses in voller Hohe am Bauunternehmer zuziglich Zinsen
erfolgen.

Quintessenz: Arbeiten Sie von Anfang an mit Fachldan

- Baufinanzierer,

- Architekt/Ingenieur,

- Bau-Fachbetrieb,

- Fachanwalt Bau- und Architektenrecht

und lhr Bau wird besser gelingen.
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