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Sanierungen

Thema: Bauschaden und Abwicklung

Der Bauvertrag

Einleitung:

Im vorliegenden Fall haben wir es mit einer Sanierung zu
tun, die ca. 11 Jahre nach dem Kauf des Hauses
aufgetreten ist. Dabei mussten wie in der Folge noch
erkannt werden kann, gerade in einer schwierigen Zeit der
Finanzierung, bei der Kredite meist aus der KFW- oder der
L-Bankheraus umgelagert werden missen. Jetzt noch
erhebliche Sanierungskosten getragen werden mussen.
Eine Situation, die flir Bauherren meist kaum zu stemmen

sind.

Aber, auch bei solchen schwierigen Situationen dirfen die
Grundlagen der >niichternen Bauleitung< nicht au3er Acht L_  Archéologische
gelassen werden. In der Folge wollen wir uns mit dem

Bauvertrag beschéftigen.

Problemstellung:

Die nachfolgenden Bilder und die vorangegangenen Blatter
dieses Falls zeigen auf, dass wir es hier mit einer sehr
schwierigen Sanierung im Erdreich zu tun haben. Dabei
miissen wir eine bereits vorhandene Bausituation

Angraben und diese dann nachtraglich mit einer

Abdichtung versehen.

Dabei stehen wir dann in einer ganz anderen Situation, wie
wir diese von einem Neubau kennen. Aber, auch in einer — Bild 3:

anderen Kostenquote.

Analyse:

Bei Neubauten, kénnen wir ja immer davon ausgehen,
dass wir es mit idealen Bedingungen zu tun haben, die wir
erhalten kénnen. Gerade in Baugruben, wie auf Bild 3 zu
erkennen, haben wir es bei Neubauten ja mit einem
>Abstecken< der und dem >Einreif3en< mit einem
>Schnurgeriist< zu tun. Damit haben wir natirlich
einfache Grundlagen, um eine Baustelle mit einem

geniigenden Arbeitsraum auszustatten und die

Ausgrabearbeiten und die Arbeiten an der Abdichtung er

Kellerwand optimal zu bewerkstelligen.

Nachtragliche Aufgrabearbeiten:

Das Bild 1, 2 und 4 zeigen jetzt auf, in welcher Situation wir
uns bei solchen schwierigen Bausituationen befinden. Hier
muss in eine bestehende Bausubstanz eingegriffen

werden.

Der Bauvertrag:

Auch bei solchen schwierigen Situationen, ist es

unumganglich mit den Handwerker und ausfiihrenden
Betrieben, Bauvertrage zu schlie3en, in denen ganz genau
festgelegt ist, was verlangt wird.

Bilder, Skizzen und Diagramme:

Die schwierige

Bild 1:

<A QSR
3 i

®

Arbeiten:
Die Arbeiten in solchen
Situationen, dhneln
Ausgrabungsarbeiten
von antiken Bauwerken.
Dabei muss
sichergestellt sein, dass
der Unternehmer, wie
hier ein enormes Gefihl
fiir sein Bagger
aufbringen kann. Denn
brachiale Gewalt ist hier

nirht nafrant

Zwischenbemerkung:
Also, immer gleich den Kittel an den Nagel héangen. Besser ist es auch in den
schwierigsten Situationen des Bauens Bauvertrage zu fertigen. Denn Bauvertrage,
sind letztendlich die Grundlage Uber die spater gestritten werden kann.

Entscheidend ist technisch gesehen weniger, ob ein VOB Vertrag gebildet wir oder ein
BGB Vertrag. Dies ist meist eher eine Grundlage der Rechtsseite.

Quellen:

Nr. | Beschreibung DIN /ISBN
1. Schreiner und Tischler DIN 18355
2. Abdichtungsarbeiten DIN 18336
3. Maurerarbeiten DIN 18330
4 Bauwerksabdichtungen DIN 18195
Erstellungsdatum:

Aktueller Ausdruck: 05.10.13 22:11

Formulare im BauFachForum finden Sie
unter:

Bausituation:

Hier erkennen wir jetzt, die
Situation dieser Sanierung.
Es muss mit erhohtem
Aufwand die bestehende
Bausubstanz angegraben
werden und nach der
Schadensursache gesucht
werden. Eine Situation, die
allerdings auch mit einem
Bauvertrag fixiert werden
muss.

Bild 2:

Kombination von
Vertragsgrundlagen:

Naturlich werden auch in
Einheitsvertragen, wie nach
beschrieben, zwischen
pauschalen Leistungen und
tatsachlichen
Mengenabrechnungen
unterschieden. Das Bild 3 zeigt
eine Baugruben Einmessung mit
einem >Schnurgerust<. Dabei
ist der Aushub dann in m3
abgerechnet und das >Stellen
des Schnurgerustes < als
Pauschale im Vertrag verankert.
Daher sollte auch immer ein
Angebot oder eine
Auftragsbestéatigung die
Grundlage fiir einen Bauvertrag
bilden.

Bild 4 zeigt jetzt unsere
Situation. Hier ist letztendlich
nicht der Aushub entscheidend.
Hier sind die Handarbeiten
entscheidend.

Wilfried Berger, Sachverstandiger
www.BauFachForum.de
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Formulare im BauFachForum finden Sie unter:

Zwischen den hier aufgefithrten Firmen l

Auftragsnummer:

Leitzahl:

Kostenart nach
DIN:

Datum:

Zeichen

und der hier aufgefihrten Bauherrschaft l

Gewerk: Bauherrschaft:
Firma: Name:
Strafe: StraRe:

Plz./ Ort: Piz./ Ort:

Tel.: Tel.:

Fax.: Fax.:

Mobii: Mobil:

E-mail: E-mail:
Objekt: Objekt:

Piz./ Ort Plz./ Ort

Typ: Typ:
Besonderheit: Besonderheit:

Erfiillungsgehilfen der Bauherrschaft:

Architekt: Bauleitung:
Name: Name:
StraRe: Strafle:
Piz./ Ort: Plz. ! Ort:
Tel.: Tel.:

Fax.: Fax.:

Mobil: Mobil:
E-mail: E-mail:
Objekt: Objekt:
Piz./ Ort Plz./ Ort
Typ: Typ:
Besonderheit: Besonderheit:

1. Vertragsart und Vertragssumme:
Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. in den gelben Feldern eintragen:

X | Grundlagen: Benennung: °
Die Nachfolgenden Betrége sind in Euro (€) benannt
Die Nachfolgenden Betrage sind in folgender Wahrung benannt. |
Vertragsgegenstand: Bemerkung:
Einheitspreisvertrag Abrechnung nach Aufmass
Stundenlohnvertrag Abrechnung auf Nachweis
Selbstkostenerstattungsvertrag Abrechnung auf Nachweis
Pauschalvertrag : Preisbindung aus diesem Vertrag
Vertragssumme Netto
Vertragssumme netto in Buchstaben

| % [ Mehrwertsteuer

Vertragssumme brutto
Vertragssumme brutto in Buchstaben

Einheitsvertrag:

Grundlegend ist, dass wir bei M6beln
beispielsweise meist immer
Einheitsvertrage fertigen. Auch wenn
wir Bild 7 anschauen, um das es in
unserem Fall geht, kénnen wir
erkennen, dass alle Materialien relativ
klar definiert werden kénnen.

Daher kdnnen auch fur solche Félle
Pauschalvertréage gefertigt werden.

Bild 8 Zeigt die Dimension. Es geht
hier nicht darum wie viel Schubkarren
Beton in dieses Fundament rein
gehen. Daher wird bei diesem Auftrag
auch nicht die Menge des Materials
entscheidend sein.

— Bild 7:

Seite 1 des Bauvertrages:
Die Seite 1 eines Bauvertrages
umfasst alle Daten, die dazu
bendtigt werden,
Bauherrschaft und Handwerker
zu fixieren.

Wenn es sich um mehrere
Handwerker handelt, sollte fur
jeden Handwerker einen
separaten Bauvertrag erstellet
erden.

Wichtig ist dann auch unter 1.
Vertragsart, dass der Vertrag
genau definiert wird.

Dabei unterscheiden wir in der
Regel unter 3 Vertragsarten.
1.

Der Einheitsvertrag:

Beim Einheitsvertrag miissen
aus dem Angebot oder der AB
alle Einzelpositionen ganz
detailliert aufgefiihrt werden.
Das heif3t, dass jede
Schraube, jede Dachplatte,
jede Stunde...nur mit einer
angenommenen, geschatzten
Menge vorgegeben wird.
Abgerechnet wird dann nach
tatsachlichem Verbrach. Das
verbirgt nicht unerhebliche
Risiken fur die Bauherrschaft.

2.

Stundenlohnvertrag:

Dabei werden die Arbeiten mit
dem Nachweis eines
Rapportes taglich
abgerechnet.

3.

Pauschalvertrag:

Im Pauschalvertrag werden
gewisse Leistungen des
Auftrags erfasst und als eine
Pauschalsumme fixiert.
Beispielsweise erkennen wir
in Bild 7, wie ein Maurer in ein
kleines Fundament Beton mit
der Schubkarre einfillt. Hier ist
die Leistung der Schalung und
der Vorleistung wesentlich
groRRer wie die Menge an
Beton. Hier wird der
Unternehmer einen
Pauschalvertrag eingehen.
Handelt es sich aber um 1000
m3 Beton, wird der
Unternehmer nur einen
Einheitsvertrag eingehen.

Wilfried Berger, Sachverstandiger

www.BauFachForum.de
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Formulare im BauFachForum finden Sie

unter:
VOB oder BGB Vertrag? Auftragsnummer:
Das ist letztendlich immer die Frage in :Zz‘z:::n o
einem Bauvertrag. Unterstellen wir uns DIN:
dem >Biirgerlichen Gesetzbuch< oder der Datum:
VOB- aus der Technik heraus? Zeichen

3 Teile der VOB:

Grundlegend ist, dass die VOB in drei .Z‘Z.tvf?rt‘ra%zgrukndlag:n: die aelben Fold il
Teile eingegliedert ist. Dabei sind diese )'('”e Snoes DIUE anireuzen dzw. Cie getnen Feicer ausiilien.

. . Bedingungen:
T_elle_ auch a_u_f da§ BGB abg_estlmmt_. Ist diese schriftliche Vertragsausfertigung mit dem beiliegenden Kontenblatt.
Einzige Streitigkeiten bildet immer die Das Angebot des Auftragnehmers. | vom | [ Angebotsnummer |
Gewabhrleistung. Folgende Plane mit folgenden Nummern. | | liegen zu Grunde.
Diese ist im BGB fix festgehalten und kann Die Ausschreibung des Bauherrn liegt zu Grunde. [ vom |
im VOB — Vertrag flexibel gestaltet Auftragsbedingungen des Auftragsgebers gelten nur mit schriftlicher Zustimmung des Bauherrn.
werden. Der Benannte Planer/Bauleiter ist weisungsbefugt bis zu einer Summe von | | Euro.

Sonstige Vereinbarung: |

Rechtliche Grundlagen:
Um Vertragssicher zu sein, wird immer

davon ausgegangen, was vertraglich x - 3
geschuldet wurde. 3. Im Einzelnen ist ausgehandelt:

Somit ist der Bauvertrag die erste Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. die gelben Felder ausfillen.

X | Nr. | Bedingungen

Grundlage, auch c_jer Rechtse_ite ggrech_t zu 31 | Ausfahrungsbeginn; Datum.,
werden. Denn es ist letztendlich nicht die 32 | Ausfuhrungsfrist innerhalb Arbeitstagen.
Frage, ob Arbeiten nach den >anerkannten 33 | Die Fristen des Bauzeitenplans Nummer ist bindend.
Regeln der Technik< oder dem >Stand der vom
Technik< vereinbart wurden. Diese beiden 3.4 | Eine Vertragsstrafe wird Hundertstel der Abrechnungssumme je
Begriﬁ:e sind letztendlich in beiden vereinbart mit Arbeitstag schuldhafter Uberschreibung der
. \ gsfrist durch den Auft) bis zu 10 %
Vertragsarten beinhaltet. s der Abrechnungssumme.
3.5 | Sicherungsleistung wird mit Hundertstel der Brutto-
Im Gegenteil: Abrechnungssumme vereinbart.
: P 3.5.1 | Unbefristet wahrend der Gewahrleistungszeit.
Grundlegend stellt sich fiir den : -
Sachverstandigen (SV) letztendlich nur die 3.5.2 | Befristetbis | | Monate nach der Abnahme.
L 3.5.3 | Als Bankblirgschaft.
Grundlage dar, was in einem Vertrag 354 | Als Einbehalt.
vereinbart wurde. Das heif3t, dass auch 355 | Sicherheit als. [ =
aus den Grundlagen der VOB sicherlich 3.6 | Erfullungsbtirgschaft ist vereinbart laut beiliegender Biirgschaftsurkunde.
Arbeitstechniken abgeéndert werden 3.7 | Abschlagszahlungen sind vereinbar.
koénnen, die in keiner Grundlage der VOB 3.7.1 | Nach Baufortschritt und Freigabe der Bauleitung.
beinhaltet ist. 3.7.2 | Nach beiliegendem Zahlungsplan.

3.7.3 | Es sind keine Abschlagszahlungen vereinbart.
3.8 | Die Verjahrungsfrist fur Gewahrleistungen wird in diesem Vertrag vereinbart.

= Bels'plel': . . . 3.8.1 | 2 Jahre nach Abnahme.
Wenn wir beispielsweise Fenster in einem
historischen Gebaude einbauen, steht 3.8.2 | 5 Jahre nach Abnahme
vielleicht der Denkmalerhalt vor unseren 383 [ Jahre nach Abnahme.
neuzeitichen Normen. Wenn dann in 39 g:ﬁ?e'st ngs\)e‘rtaim::s:mgﬁlii:t::i'de|r Bauherrschaft abgeschlossen
i A 3 ; 1StU 4
einem Bauvertrag vere!nbart v_wrd, fEes 3.9.5 | Umlage der Versicherung betragt Tausendstel der Vertragsumme netto.
der Fugenanschluss mit Kasein und Lehm Dieser Bekrag wird an der Schlussrechnung
mit Marderhaaren gestreckt vorgenommen : abgezogen.
werden muss, ist nicht die DIN 4108 3.10 | Fachbauleitung nach LBO (1) istim Auftragspreis als Vertragspfiicht des Auftragn
Energieeinsparung an Gebauden die 3.10 | Als Fachbauleiter wird | | bestelit.

3.11 | Baunebenkosten tragt der Auftraggeber.
1.11.1 | Werden umgelegt auf den Auftragnehmer.

Vertragsgrundlage, sondern dieser

Passus des Bauvertrages. 1.11.2 | Bauwasser Hundertstel sind von der Bruttosumme vom AG zu tragen.
1.11.3 | Baustrom Hundertstel sind von der Bruttosumme vom AG zu tragen.
1.11.4 | Baumll Hundertstel sind von der Bruttosumme vom AG zu tragen.
1.11.5 | Baumll ist vom Auftraggeber zu beseitigen. Die Baustelle ist jeden Tag, vom

‘ . Arbeitsmll zu s&ubern.

(1) = Landesbauverordnung
: Bild 10:

| "2-

Sondersituationen:

Betrachten wir die Bilder 9, 10, und 11,
dann erkennen wir, dass solche ]
Bauleistungen nicht in der VOB
verankert sind. Daher miissen hier mit
einem Bauvertrag und einem
Leistungsverzeichnis Grundlagen
schaffen, die beide Parteien akzeptieren.

Merke:

Ein VOB — Vertrag kann nur entstehen, wenn der Handwerker den
Teil B der VOB in der AB mitliefert. Eine Beschreibung, dass die VOB
Teil B in den Geschéftsraumen eingesehen werden kann, ist nicht
Grundlage eines VOB — Vertrages und wird vor Gericht auch nicht
bewertet werden.

Daher sollten sich ein Unternehmer die Grundlagen des Teil B
besorgen und als Abrissblock somit diese Grundlagen immer des
Angebots und der AB beilegen.

Wilfried Berger, Sachverstandiger
5 www.BauFachForum.de
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Seite 3 vom Bauvertrag:

Selbst wenn ein
Pauschalvertrag vereinbart

4:('. S;undenséitze: s wurde, soliten immer die
ezeichnung / Art | Stundensatz Leitzahl: Stundensétze mit
Stundensétze sind vereinbart Koetonart nach verhandelt und vereinbart
Vorarbeiter/Meister €/Std. DIN: werden. Es konnte ja sein,
g::::; gg:g Datum: dass auRerhalb des
e = Zeichen Vertrages auch solche

Arbeiten innerhalb des
Vertrages anfallen, die mit
einem Stundenlohn

5. Vertragsumfang: abgerechnet werden
Gegenuber dem Angebot entfallt, kommt hinzu oder wird geandertv mussen. Dann sind auch
Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. die gelben Felder ausftilen.

. hier klare Grundlagen
X :lr1 Bedingungen: . gegeben.
42
43 Vertragsumfang:
44 Es sollte immer der
45 Vertragsumfang

sichergestellt werden. Der
ist letztendlich
entscheidend, was als
vertraglich vereinbart

6. Weitere Vertragsvereinbarungen: wurde.

Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. die gelben Felder ausfulien.

X | Nr. | Bedingungen: Vertragsvereinbarungen:
5.1 | Jegliche Veranderung gegentiber dieses Vertrages, bedarf der schriftlichen Form, und Bei jedem Vertrag konnen

muss von beiden Parteinen unterzeichnet werden. auch

gg Zahlungsvereinbarungen
54 und auch ein
5:5 Zahlungsplan vereinbart

werden. Das heif3t, dass
dem Unternehmer auch
eine Finanzierung
angeboten werden kann.

7. Vertragsunterschriften: Dabei sind dann eventuelle
Auftragnehmer: Auftraggeber: Zinsen, die der
Ort / Datum: Ort / Datum: Unternehmer fur Banken

sicherstellen muss um den
Auftrag abzuwickeln zu

: kénnen, eine Grundlage
Auftragnehmer: Auftraggeber: fur den Bauvertrag.
Stempel / Unterschrift Stempel / Unterschrift Dabei kann eine

Skontierung bis 3 %
innerhalb einer bestimmten
Zeit vereinbart werden und
zum anderen, ein Abgebot
maglich sein.

Formulare im BauFachForum finden Sie unter:

Ein Beispiel:
Wenn Kies beispielsweise

: ; 3 pauschal tber eine
8. Sichtvermerk: Strecke von 20 Km

Architekt/Bauleiter bearbeitende Stelle: berechnet wurde muss,
Datum: kann mit der

Stempel / Unterschrift: . www.BauFachForum.de naheliegenden Kiesgrube

: ; R ' natirlich ein Abgebot
e  Wilfried Berger, Sachverstandiger erfolgen solange diese das

Kies liefern kann.

Bild 13: _| :

Abgebote in der Realitét:

In Bild 12 sehen wir einen Abriss eines
Hauses. Diesbezuglich hat der Unternehmer
klare Preise in seinem PC als Grundlage
eingespeist. Diese wird er auch im Angebot so
darlegen. Aber, wenn er beispielsweise den
Bauschutt nicht beseitigen muss, sondern im
Schredder an der Baustelle so verarbeiten
kann, dass alles wieder in der Bausubstanz
eingebaut werden kann, stimmt ja der
Einheitspreis nicht mehr. Dann kann natrlich

Ein Formular, entwickelt von

—— Bild 12:

mit dieser Grundlage ein Abgebot
vorgenommen werden. Siehe Bild 13.

Schlussbemerkung:

Aber Vorsicht!!! Schreddermaterial eignet sich nicht fiir die
Auffullgrube der Bausubstanz. Siehe Bilde 7. Dieses Material
kann nur flachig fur auffillarbeiten eingesetzt werden. . . ]
Wilfried Berger, Sachverstandiger

4 www.BauFachForum.de
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Grun, die Farbe der Hoffnung?
Herzlichen Dank an nachfolgende Firmen:

Mitglieder vom BauFachForum, die mit Inrer Werbung diese Familie
Unterstitzen, dass Sie aus dieser Misere kommen.

Mit diesen Werbeeinnahmen, wird die Baubegleitung durch das
BauFachForum finanziert.

Kennt lhr die Schreinerei fir das
Besondere?

Paul Holder stellt individuelle
Innenausbauten der Spitzenklasse her.
Waschbecken und Badewannen aus
Holz, verbunden mit dem
Sternenhimmel, sind Garanten fiir
innovativen Innenausbau.

BOSIG

Sie suchen Produkte fiir die Bauwerksabdichtung?

Link zu Firma Paul Holder:

Firma BOSIG lberzeugt seit vielen Jahren mit
Bauwerksabdichtungen und allem voran mit
Einbauprodukten fir den Fenstereinbau.

Link zum Baulexikon — Begriff
>Badewanne aus Holz<:

Vertrauen Sie auf lhrer Baustelle Profis, damit

solche Schaden wie in diesem Fall, nicht auftreten.
Hallo Andreas Holder, das

BauFachForum bedankt sich fir lhre

: Firma BOSIG lasst Ihre Produkte vom
Hilfe.

BauFachForum prifen.
Link zum Produktetest:

Link zu Firma BOSIG:

LANDSCHAFTSBAU

Heiko Neubauer = Wir bedanken uns bei der Firma Heiko Neubauer fiir die
Brackenheim vorbildliche Umsetzung der Sanierungsarbeiten vom
Sachverstandigen vom BauFachForum.

Erd- und Hofbefestigung
Heiko Neubauer
Qellenstral3e 13 - -
74336 Brackenheim Hausen A
Telefon: 0177-838 80 01 ‘ [
Kontakt: 3 :
Natalia.neubauer@freenet.de f Heiko Neubauer

Schlussbemerkung:

Sie brauchen Fenster und bauen im Am 12 Marz 1947, verkiindete Prasident Harry S.
Allgau? _ : . Truman von Amerika, seinem Senat seine
Firma Schmidt aus Wiggensbach, ist dafur >Truman-Doktrin<. Dabei verkiindete er, dass

der richtige Ansprechpartner. Geschult

) : Amerika von diesem Tag an anderen Landern Hilfe
vom BauFachForum im Fenstereinbau

bieten wird. Nicht nur in der militarischen

und in Kontakt unter stetigem _ v J Unterdriickung, sondern auch in humanitaren
Informationsfluss tiber den Fenstereinbau y

mit dem BauFachForum.

Hilfen. Seine These war, dass kein Mensch auf der
Welt mehr Hungern muss.
. ) . . Eine I6bliche Grundlage.

Link zur Firma Michael Schmidt: T Das BauFachForum, versucht dieser Grundlage in

o o7 068 Bezug auf >Baugeschadigten< gerecht zu werden.
Vielleicht erreichen wir ja, dass die >Qualifizierten

Handwerker< vom BauFachForum, auf Ihrem

Sektor den Schadens-Hunger, von

Baugeschadigten stillen kénnen.

Link zum Baulexikon — Begriff
>Holztrocknung<.

Hallo Michael Schmidt, das

BauFachForum bedankt sich fiir Ihre Hilfe. Wilfried Berg er, Sac hverstandiger

www.BauFachForum.de
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http://www.baufachforum.de/data/unit_files/292/Badewanne_aus_Holz.pdf
http://www.baufachforum.de/data/unit_files/292/Badewanne_aus_Holz.pdf
http://www.baufachforum.de/index.php?Bosig-Bauwerksabdichtungen
http://www.baufachforum.de/index.php?Bosig-Bauwerksabdichtungen
http://www.bosig.de/index.php/de/
mailto:Natalia.neubauer@freenet.de
http://www.haustueren-schmidt.com/
http://www.baufachforum.de/data/unit_files/474/Holztrocknung.pdf
http://www.baufachforum.de/data/unit_files/474/Holztrocknung.pdf
http://www.baufachforum.de/

Platz fur Ihre Notizen:

Wilfried Berger, Sachverstandiger

www.BauFachForum.de
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