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3.1 Nutzungsiiberlegungen

In Deutschland ist ein Keller ein Stiick Kulturgut. In
anderen Landern ist das teils vollig anders, und in
manchen Landern hat kaum ein Haus einen Keller. Ein
Keller ist ein relativ teures Bauteil. Daher sollte man
ihn eigentlich nur bauen, wenn er einem auch einen
Nutzen in dhnlichem Gegenwert bringt. Lange Jahre
war vor allem die Heizung im Keller untergebracht, bei
Olheizungen auch ein zumeist groRer Oltank. Kaum je-
mand installiert heute aber noch eine Olheizung. Und
schon Gasheizungen kann man sehr flexibel im ge-
samten Haus unterbringen. Eine Gasbrennwerttherme
etwa kann auch unter dem Dach montiert werden.

Ein Keller, der nur als Lagerraum genutzt wird, ist ein
extrem teurer Lagerraum. Und manches — wie etwa
Lederkleidung — sollte man im Keller gar nicht lagern.
Auch Dokumente und Papier sind im Keller nicht ideal
aufgehoben. Erst wenn der Keller auch Hobby- oder
Wohnoptionen bietet, kann er eigentlich den Gegen-
wert erreichen, den er kostet.

Keller oder Bodenplatte?

Auch wenn bei dem von Ihnen bevorzugten Haustyp
vom Fertighausanbieter oder schliisselfertigen Mas-
sivhausanbieter kein Keller angeboten wird, sind
praktisch alle angebotenen Haustypen unterkellerbar.
Die einzige Frage fiir Sie ist, ob Sie einen Keller wollen
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Falls Sie nicht vom Bautrdager kaufen, sondern auf
eigenem Grundstiick bauen und einen Keller haben
mochten, ist es sehr sinnvoll, diesen nach Moglichkeit
ebenfalls vom Fertighaushersteller oder Massivhaus-
anbieter zu beziehen. Das hat fiir Sie den Vorteil, dass

oder ob Sie Ihr Haus einfach auf eine Bodenplatte
setzen lassen. Ein Keller kostet etwa zwischen 20.000
Euro und 50.000 Euro, je nach Eigenschaft, Ausstat-
tung und GroRe. Die schliisselfertigen Massivhaus-
anbieter bieten grétenteils den Bau eines Kellers
optional mit an, nicht zuletzt deswegen, weil fiir diese
Anbieter der Kellerbau als Teil eines Massivhauses
vertrautes Terrain ist.

Kellerersatzraum —
Alternative zum Keller?

Kellerersatzraume sind oft ebenerdige Verschldge
oder Schuppen, seltener tatsachlich komplett ge-
schlossene Rdume und ganz selten beheizte Rdume.
Wenn Sie ausreichend Platz auf Ihrem Grundstiick
haben, konnen Sie die Errichtung eines solchen Kel-
lerersatzraumes iiberdenken. Diese werden allerdings
nur selten von klassischen Fertighausherstellern an-
geboten. Bedenken sollte man bei Kellerersatzraumen
auch, dass sie — um wirklichen Ersatz zu bieten —
auch die gleiche Raumqualitédt wie Kellerrdume haben
sollten, also mindestens trocken und luftdicht sein
missen. Denn wenn sie sonst iiber den Winter Garten-
mobel aus Metall oder Fahrrader hineinstellen, konn-
ten diese allein schon durch permanent eindringende
Luftfeuchtigkeit Schaden nehmen. Von Schdden an
hochwertigeren Gegenstanden gar nicht zu reden.

Sie alles aus einer Hand erhalten und zum Beispiel bei
spateren Problemen an den Schnittstellen zwischen
Keller und Fertighaus nicht plotzlich Haftungsfragen
auftauchen, bei denen Sie langwierig die Schuldfrage
klaren lassen miissen. Wichtig ist aber, dass alle not-



wendigen Zusatzleistungen, wie etwa die Vermessung
des Grundstiicks und der Aushub und Abtransport
des Erdmaterials inklusive Deponiegebiihren sowie
die Stellung des Schnurgeriists, im Preis inbegriffen
sind. Auch Fragen der spdteren Wiederverfiillung und
Geldandeanmodellierung ans Haus sollten geklart sein.
Ist dies nicht der Fall, kommen sonst nochmals erheb-
liche Zusatzkosten auf Sie zu. Der Kellerbau umfasst
grundsatzlich folgende Schritte:

> die Baugrunduntersuchung,
> die Grundstiicksvermessung und Einmessung des
Kellers,
> die Erstellung der Kellerpléne,
> die Berechnung der Statik und Priifstatik fiir den Keller,
> die Baueingabe und Beantragung der Hausan-
schliisse,
> die Ausschreibung und Vergabe der Bauleistung,
> den Kellerbau mit
> der Fundamenterstellung und Bodenplatte,
> der Herstellung der Hausanschliisse,
> der Aufmauerung und Deckenbetonierung,
> der Abdichtung, Drainagelegung und Wiederver-
fullung,
> den Kellerausbhau mit
> Fenster- und Tirenmontage,
> Verputz,
> Einbringung von Estrich- und Bodenbelag,
> Heizungs-, Sanitdr- und Elektromontage,
> Warmeschutz zum Beispiel der Kellerdecke,
> die Baukontrolle mit fachgerechter Abnahme und
Abrechnung.

Stellen Sie sicher, dass Sie alle oben genannten Punkte
bei Ihrer Kellerplanung beriicksichtigt haben und damit
wissen, welche Gesamtkosten auf Sie zukommen.

Falls Sie den Keller in Eigenregie bauen lassen miissen,
kdonnen Sie in der Regel zwischen 2 Wegen wahlen:

> der Planung und Errichtung eines individuellen Kel-
lers mit einem Architekten oder

> der Errichtung eines Kellers durch einen Fertigkeller-
anbieter.
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In beiden Fallen miissen selbstverstandlich alle not-
wendigen Schnittstellen mit dem spéater aufzusetzen-
den Haus exakt abgestimmt sein, also zum Beispiel
Hausmontagepunkte, Treppenldufe, Aufientreppen,
Fensteranordnungen, Kaminfiihrung und dergleichen
mehr.

Wenn Sie sich dafiir entscheiden, mit einem Architek-
ten den Keller zu planen und zu bauen, wird dieserin
der Regel nach der Auftragserteilung gemeinsam mit
Ihnen den Kellergrundriss entwickeln und die weitere
Vorgehensweise gemaf den vorher beschriebenen Ar-
beitsschritten koordinieren und tiberwachen. Obwohl
es sich ,,nur“ um einen Keller handelt, erbringt der
Architekt fiir diese Aufgabe Leistungen wie beim Bau
eines kompletten Hauses. Sie bendtigen daher selbst
fir eine ,kleine* Aufgabe wie einen Keller einen Archi-
tekten mit Planungs- und Bauleitungserfahrung. Wenn
Sie keinen erfahrenen Architekten kennen oder auf
eine Empfehlung zuriickgreifen kdnnen, sollten Sie
die Architektensuche gezielt gestalten, indem Sie eine
Reihe von Architekten kontaktieren und lhr Bauvorha-
ben kurz schildern. Auf Seite 38 finden Sie ein Muster
fiir Ihr Anschreiben an Architekten. Architekten finden
Sie im Branchenbuch ,,Gelbe Seiten“ lhrer Gemeinde
oder Region (siehe auch unter www.gelbeseiten.de)
oder einem anderen Telefonverzeichnis unter ,,Archi-
tekturbiiros“. Architekten sind eine solche Ansprache
durchaus gewohnt und verfahren gleichermafen bei
der Suche von Handwerksunternehmen. Allerdings

ist es so, dass Architekten viele Jahre auf Basis einer
gesetzlich festgelegten Honorarordnung arbeiteten,
der sogenannten Honorarordnung fiir Architekten

und Ingenieure (HOAI), die relativ hohe Honorarsétze
vorsah, welche nicht unterschritten werden durften.
Dieses faktische, staatlich organisierte Preiskartell zu-
gunsten einer Berufsgruppe, das vollig eindeutig tiber
Jahrzehnte gegen Verbraucherinteressen verstief3,
wurde am 4.7.2019 vom Europdischen Gerichtshof
gekippt (EuGH AZ C-377/17). Staatlich organisierte
Preiskartelle zugunsten von Architekten sind demnach
nicht zuldssig. Die HOAI und ihre Honorarsatze sind
damit vollstandig Makulatur. Es ist aber zu vermuten,
dass viele Architekten die HOAI weiterhin als Orien-
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tierungsrahmen nutzen werden und der Gesetzgeber
der HOAI zumindest einen Empfehlungscharakter gibt.
Das muss Sie aber alles nicht stéren: Denn seit dem
4.7.2019 konnen Sie die Honorare mit dem Architek-
ten trotzdem frei vereinbaren. Die Funktionsweise der
HOAI und eine Beispielrechung finden Sie im Detail im
Ratgeber ,,Kosten- und Vertragsfallen beim Bauen“ der
Verbraucherzentrale.

Fiir einen Uberblick tiber die Vorbereitung und Durch-
fihrung eines individuellen Kellerbauvorhabens
empfehlen wir Ihnen auch den Ratgeber,,Bauen!“ der

Familie Mustermann
Musterweg 1
12345 Musterstadt

Herrn

Architekten Meier
Meierweg 2

12345 Musterstadt

Betr.: Neubau eines Kellers fiir ein Fertighaus

Sehr geehrter Herr Meier,

Verbraucherzentrale. Wenn Sie sich dafiir entschei-
den, mit einem Fertigkelleranbieter zu bauen, kénnen
Sie auch priifen, ob dieser Mitglied in einer Giitege-
meinschaft wie beispielsweise der Glitegemeinschaft
Fertigkeller e.V. ist. Die Adresse dieses Verbands von
Fertigkelleranbietern finden Sie auf Seite 149. Achten
Sie unbedingt darauf, ob alle Schritte des Kellerbaus
von dem Fertigkelleranbieter auch mit angeboten
werden. Oft ist es so, dass Vermessung, Einmessung,
Bodengutachten und Baueingabe als Aufgaben bei
Ihnen verbleiben. In einem solchen Fall miissen Sie
zusatzlich einen Bauleiter einschalten, der die Aus-

Musterstadt, den

wir, Familie Mustermann aus Musterstadt, planen den Bau eines Kellers, auf den nach Fertigstellung
ein Fertighaus gesetzt werden soll. Wir mochten mit der Planung und Bauleitung des Kellers einen
Architekten aus unserer ndheren Umgebung beauftragen und mochten daher auch bei lhnen anfragen,
ob Sie bereits entsprechende Bauvorhaben durchgefiihrt haben.

Wenn ja, wiirden wir uns tiber die Zusendung von Angaben iiber Referenzobjekte dhnlicher Grofie
und Ansprechpartner auf Bauherrenseite freuen, die Sie bei solchen Projekten betreut haben.

Wir wiirden uns nach Durchsicht der Unterlagen und Besichtigung der Referenzobjekte dann

nochmals mit lhnen in Verbindung setzen.

Mit freundlichen Grii3en
Familie Mustermann



fihrung koordiniert. Es kann sich dabei zum Beispiel
um einen bauleitungserfahrenen Architekten handeln,
den Sie wie bereits beschrieben suchen kénnen.

Wenn Sie den Keller ohne fachliche Begleitung er-
richten lassen wollen, beginnt das Problem schon

bei der Angebotseinholung. Denn Ihnen vorgelegte
Angebote konnen Sie als Laie schlecht auf inhaltliche
Vollstédndigkeit und Qualitat tiberpriifen. Sie sollten
in einem solchen Fall zumindest stundenweise Bera-
tung und Begleitung eines unabhangigen Fachmanns
in Anspruch nehmen, also zum Beispiel Kellerbau-
angebote, die Sie bei regionalen Bauunternehmen
eingeholt haben, dann mit einem Fachmann sorgféltig
und auch auf Basis einen Bodengutachtens durch-
sprechen. Sie sparen am falschen Ende, wenn Sie
beim Kellerbau auf Fachleute verzichten. Das Bauteil
ist erdberiihrt und schon dadurch sensibel. Von der
Statik Uiber die Abdichtung bis zur Ddmmung und den
Hausanschlussplanungen muss hier alles stimmen.

Ein erfahrener Planer kann auch viel schneller und
sicherer Angebote bei regionalen Bauunternehmen
abfragen, deren Arbeitsweise er moglicherweise sogar
kennt.

Wenn Sie einen Keller mit einem Fertigkelleranbieter
bauen wollen, miissen samtliche technischen Vor-
gaben des Fertighausherstellers und des Bodengut-
achters, des Geologen, Grundlage des Vertrags mit
dem Fertigkelleranbieter werden. Soweit der Keller
bestimmte Voraussetzungen erfiillen muss, etwa weil
er als Wohn- oder Hobbykeller genutzt werden soll,
muss auch das besprochen werden. Dann benétigt
er ausreichende Raumhohen, ausreichende Belich-
tungen, ausreichende Ddmmmungen und Beheizun-
gen. AufSerdem miissen dann gegebenenfalls zweite
Fluchtwege durch hinreichend grofe und erreichbare
Fenster fiir den Brandfall beriicksichtigt werden.

Fertigkelleranbieter finden Sie dhnlich wie Architekten
im Branchenbuch unter dem Stichwort ,Fertigkeller®,
,Rohbauunternehmen®, ,Bauunternehmen®. Sie
kdnnen dort dann einfach telefonisch nachfragen, ob
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die Unternehmen auch separaten Kellerbau anbieten.
Wenn das der Fall ist, haben Sie aber natiirlich immer
noch keine detaillierte Kellerplanung, die Sie als
Angebotsgrundlage mit einreichen kdnnten. Sie kon-
nen hierbei aber vereinfacht vorgehen und zunadchst
nur die AuBenmafe und das Hohenmaf des Kellers
benennen, dazu die statischen Anforderungen, die
der Fertighausanbieter benennen kann, sowie die
energetischen Anforderungen, die gering sein kon-
nen, wenn es sich um eine Lagerkeller handelt und
das darauf stehende Fertighaus eine ausreichende
Dammung zum Keller hin erhélt, oder hoch, wenn es
sich um einen Wohnkeller handelt. Aufserdem muss
klar sein, ob der Keller besondere Griindungs- oder
AbdichtungsmafRnahmen benétigt. Beides geht aus
dem Bodengutachten hervor. Mit diesen Angaben
zusammen kann man bereits belastbar vergleichbare
Angebote einholen. Die Kellerbefensterung oder ein-
zelne Zwischenwdnde machen spater nach aller Erfah-
rung keine groBRen Preisverschiebungen zwischen den
Angeboten mehr aus. Und die Elektro- und Sanitar-
ausstattung miisste spater ohnehin separat vergeben
werden. Die wesentliche Grundlage eines Kelleran-
gebots sind immer die Kellergrofie, die energetische
Anforderung und die Bauweise zur Erfiillung der not-
wendigen Griindungs- und Abdichtungsmafnahmen.
Ein grof3er KfW-55-Wohnkeller aus WU-Beton ist eben
etwas anderes als ein kleiner, gemauerter Lagerkeller.

Wenn Sie ein Kellerangebot vorliegen haben, ist es
aber unabdingbar, dass Sie dieses noch sehr sorg-
faltig mit Ihrem Fertighaushersteller auf Ubereinstim-
mung mit dessen Anforderungen priifen. AuBerdem
sollten Sie das Angebot auch Ihrem Bodengutachter
noch vorlegen, damit er sich ansehen kann, ob die
Bodenvoraussetzungen und das Angebot tatsachlich
harmonieren.

Wie Sie den Vertrag mit dem Kellerbauer schliefien,
erfahren Sie nachfolgend und in Kapitel 7; wie und wo
Sie sich eine unabhdngige Bauleitung besorgen kon-
nen, wenn Sie den Kellerbau nicht mit einem Architek-
ten planen mochten, erfahren Sie in Kapitel 7.
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3.3 BGB-Bauvertragsrecht und

Kellerbauvertrag

Bauen Sie ein Haus oder kaufen sie eines vom Bautra-
ger, konnen folgende Vertragsfalle auf Sie zukommen:

> Der Bauvertrag nach § 650a
> Der Verbraucherbauvertrag nach § 65o0i
> Der Bautrdagervertrag nach § 650u

Diese Vertragsformen definieren sich wie folgt:

»§ 650a Bauvertrag:

(1) Ein Bauvertrag ist ein Vertrag liber die Herstellung,
die Wiederherstellung, die Beseitigung oder den
Umbau eines Bauwerks, einer Aufienanlage oder eines
Teils davon.

.-

»§ 650i Verbraucherbauvertrag

(1) Verbraucherbauvertrige sind Vertrdge, durch die
der Unternehmer von einem Verbraucher zum Bau
eines neuen Gebdudes oder zu erheblichen Umbau-
mapBnahmen an einem bestehenden Gebdude ver-
pflichtet wird.

()«

»§ 650U Bautrdgervertrag; anwendbare Vorschriften
(1) Ein Bautrdgervertrag ist ein Vertrag, der die Er-
richtung oder den Umbau eines Hauses oder eines
vergleichbaren Bauwerks zum Gegenstand hat und
der zugleich die Verpflichtung des Unternehmers
enthdlt,dem Besteller das Eigentum an dem Grund-
stiick zu (ibertragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen
oder zu libertragen.

.«

Das heifst, das Bauvertragsrecht des BGB unterschei-
det, ob Sie:

> ein Haus mit einem Unternehmer bauen (Verbrau-
cherbauvertragsrecht, siehe auch Kapitel 7) ,
> oder mit mehreren Unternehmern bauen (Bauver-

tragsrecht, - dieses Kapitel)
> und ob sie es auf eigenem Grundstiick bauen oder
Grundstiick und Haus zusammen kaufen (Bautra-

gervertragsrecht, siehe auch Kapitel 8).

So absurd es fiir Sie klingen mag, der Gesetzgeber
unterscheidet also zwischen dem Bau neuer Gebaude
durch einen Unternehmer (die Betonung liegt auf
einem — im Gesetz heift es ,,DER“ Unternehmer), dem
Bau von Teilen neuer Gebdude und dem Bauen von
Gebduden mit dem Bautrager:

Bauen Sie nun auf eigenem Grundstiick einen Keller,
kommt es darauf an, ob lhr Keller Teil des Hauskaufs
und Hausbaus ist, zum Beispiel eines Fertighausan-
bieters. Ist er Teil des Hauskaufs und Hausbaus von
einem und demselben Anbieter, dann ist er Teil des
neuen Gebdudes, das von einem Unternehmer nach
dem Verbraucherbauvertragsrecht gebaut wird.

Ist Ihr Keller hingegen separat beauftragt und wird von
einem anderen Anbieter als dem des Hauses gebaut,
dann ist Ihr Keller ein separater Gebdudeteil und nur
Teil eines Gebdudes und unterliegt damit nicht dem
Verbraucherbauvertragsrecht, sondern dem Bauver-
tragsrecht.

Dass Sie — ungeachtet dessen — auch beim Kellerbau
Verbraucher sind und bleiben, spielt dabei keine
Rolle.

»Absurd!“, sagen Sie? Ja, das kann man tatsadchlich
absurd nennen. Es bleibt ein Ratsel, wie der Gesetz-
geber auf solche Konstruktionen kommt. Es hilft Ihnen
aber leider alles nichts, Sie miissen mit dem leben



und das anwenden, was lhnen der Gesetzgeber auf
den Tisch packt.

Um fiir Sie in diesem Buch einen Weg zu finden, Ihnen
die 3 Grundlagen moglicher Vertrdage zu erklaren, wird
hierin Kapitel 3 auf den Fall eingegangen, dass Sie
den Keller separat vom Hausbau erwerben und auf ei-
genem Grundstiick errichten (Bauvertragsrecht nach

§ 650a BGB). In Kapitel 7 wird davon ausgegangen,
dass Sie ein Haus mit Keller auf eigenem Grundstiick
bauen (Verbraucherbauvertragsrecht nach § 65o0i
BGB). Und in Kapitel 8 wird davon ausgegangen, dass
Sie Haus und Grundstiick gemeinsam kaufen (Bautra-
gervertragsrecht nach § 65ou BGB). Auf diese Weise
haben Sie anschaulich alle Vertragsformen, die auf
Sie zukommen kdnnen, jeweils einmal kennengelernt.

Das BGB-Werkvertragsrecht

Das BGB-Werkvertragsrecht ist aufgebaut wie ein Zug,
an den je nach Fall weitere Waggons angehangt wer-
den:

Das grundlegende Werkvertragsrecht ist der erste
Waggon (§ 631 bis § 650). Der zweite Waggon ist

das Bauvertragsrecht (§ 650a bis § 650h). Der dritte
Waggon ist das Verbraucherbauvertragsrecht (§ 65o0i
bis § 6500). Der vierte Waggon das Architekten- und
Ingenieurvertragsrecht (§ 650p bis § 650t) und der
fiinfte Waggon das Bautragervertragsrecht (§ 650ou bis

§ 650v).

Je nachdem, was Sie vorhaben, wird Ihr Zug mehrere
Waggons haben. Bauen Sie etwa als Verbraucher ein
neues Haus auf eigenem Grundstiick, dann hat Ihr Zug
3 Waggons: Das Werkvertragsrecht, das Bauvertrags-
recht und das Verbraucherbauvertragsrecht. Es gelten
fiir Sie also die Paragrafen 631 bis 6500.

Kaufen Sie vom Bautrdger ein neues Haus, hat Ihr
Zug 4 Waggons: Das Werkvertragsrecht, das Bauver-
tragsrecht, das Verbraucherbauvertragsrecht und das
Bautragervertragsrecht. Den Waggon mit dem Archi-
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tekten- und Ingenieurrecht wiirde man dabei nicht

in diesen Zug aufnehmen, weil man diesen Waggon
nicht braucht. Es wiirden fiir Sie also gelten: die Para-
grafen 631 bis 6500 und dann wieder die Paragrafen
650U bis 650v.

Bauen Sie hingegen nur einen Keller, hat lhr Zug nur
2 Waggons: Das Werkvertragsrecht und das Bauver-
tragsrecht. Gelten wiirden die Paragrafen 631 bis 650h.

Jeder Waggon, der an einen vor ihm laufenden Wag-
gon angehdngt wird, kann aber Regelungen enthalten,
dass in allen vorauslaufenden Waggons Rechte wieder
eingeschrankt werden kénnen. Um im Bild zu blei-
ben: Wenn Sie an den Werkvertragswaggon noch den
Bauvertragswaggon und den Verbraucherbauvertrags-
waggon anhdngen, konnen Sie im Werkvertragswag-
gon und im Bauvertragswaggon nicht mehr einfach
beliebig durch jede Tiir ein- und aussteigen, sondern
der Verbraucherbauvertragswaggon, als letzter Wag-
gon, bestimmt dann mit, durch welche Tiiren auch
dervorderen Waggons Sie beziehungsweise vor allem
Ilhr Unternehmer noch gehen kann und durch welche
nicht mehr.

Mit diesem Bild konnen Sie sich die Funktionsweise
des aktuellen Baurechts in etwa klar machen.

Bauen Sie nun also einen Keller separat, haben Sie es
mit einem Zug mit 2 Waggons zu tun, mit dem Werk-
vertragsrecht (§ 631 bis § 650) und mit dem Bauver-
tragsrecht (§ 650a bis 650 h).

Der gravierendste Unterschied zwischen dem Bau-
vertragsrecht und dem Vebraucherbauvertragsrecht
ist, dass das Bauvertragsrecht folgende Punkte nicht
enthalt:

Das Widerrufsrecht

Die geforderte Festlegung der Bauzeit

Die geforderte Baubeschreibung

Die 10-Prozent-Sicherung vor der letzten Abschlags-
zahlung

> Die geforderte Herausgabe von Unterlagen

vV VvV VvV VvV
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Da der Gesetzgeber Sie also bei einem vom Haus se-
paraten Kellerbauvertrag vor allem bei diesen 5 Punk-
ten vollstandig im Regen stehen ldsst, miissen Sie
darauf achten, dass Sie genau diese 5 Punkte in Ihrem
Vertrag wieder einfangen und genau so regeln, wie
das im Verbraucherbauvertragsrecht vorgesehen ist.
Siehe dazu auch den kommentierten Kellerbauvertrag
in Kapitel 3.4.

Das Werkvertragsrecht des BGB, welches die Basis
des Bauvertragsrechts und des Verbraucherbauver-
tragsrechts ist, regelt wesentliche Rechte und Pflich-
ten fiir Vorhaben, bei denen keine Dienstleistung,
sondern eine sogenannte Werkleistung erbracht wird,
also zum Beispiel der Bau eines Hauses. Dazu geho-
ren etwa Regelungen zu Leistung, Zahlung, Einbehalt
oder auch Riicktritt vom Vertrag.

Alle Regelungen, die in Bauvertragen getroffen werden
und die von den Regelungen des BGB abweichen,
sollte man sich sehr gut ansehen, denn erstens ist das
nichtin jedem Fall zuldssig und zweitens sind BGB-
einschrankende oder -relativierende Regelungen in
Vertrdagen fast immer zum Nachteil von Verbrauchern.
Die Regelungen des BGB-Werkvertragsrechts mit dem
erganzenden Bauvertragsrecht stehen Ihnen sozu-
sagen grundsatzlich zu, und dieses Recht sollten Sie
auch im Vertrag wahren und nicht ohne Not einschran-
ken lassen. Das gilt vor allem fiir Rechte bei Bauzei-
ten, Mangeln, Geldeinbehalten und Abnahmen.

Das Werkvertragsrecht des BGB gilt in allen Fallen
automatisch als vereinbart, in denen keine weitere
Vertragsgrundlage benannt wird. Gegeniiber der
VOB / B (siehe Spalte rechts) bietet das BGB groRere
Sicherheit bei der Abnahme. Diese muss nach dem
BGB grundsatzlich erfolgen (- Seite 298) und auch
die Gewdhrleistungsfrist des BGB ist im Regelfall um
ein Jahr langer, als dies bei der VOB / B der Fall ist
(5 statt 4 Jahre). Die Unterbrechung der Gewéhrleis-
tungszeit im Fall eines Mangels ist allerdings beim
BGB etwas schwieriger zu erreichen als bei der VOB.
Es ist sinnvoll, wenn Sie sich die Paragrafen des
Werkvertragsrechts, des Bauvertragsrechts und des

Verbraucherbauvertragsrechts des BGB einmal in
Ruhe durchlesen, damit Sie die gesetzliche Grund-
lage eines Werkvertrags kennen. Vor allem fiir Ver-
tragsverhandlungen ist es wichtig und hilfreich, das
BGB-Werkvertragsrecht zu kennen, denn immer dann,
wenn vertragliche Regelungen auftauchen, die vom
Werkvertragsrecht des BGB abweichen, muss hinter-
fragt werden, warum das so ist und ob es fiir Sie zu
einer Verschlechterung fiihrt bis hin zu der Tatsache,
ob Regelungen, die getroffen werden sollen, unzu-
lassig und damit unwirksam sind.

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir
Bauleistungen (VOB)

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen
ist kein Gesetz und somit auch nicht vom Gesetzge-
berverabschiedet, sondern ein Regelwerk, das vom
Deutschen Vergabe Ausschuss (DVA) herausgegeben
wird. In diesem Ausschuss sitzen Vertreter von Auf-
traggeber- und Auftragnehmerseite, unter anderem
von Kommunen und Bauunternehmen, die mit der
VOB gemeinsam getragene allgemeine Vertragsbe-
dingungen aushandeln, auf deren Basis sie dann
ihre Bauvertrdge schlieBen kénnen, zum Beispiel fiir
offentliche Bauten in Kommunen. Verbraucher sind in
diesem Ausschuss nicht vertreten. Die VOB besteht
aus 3 Teilen: Teil A, Teil B und Teil C.

> Teil A enthélt im Wesentlichen Regelungen und
Grundlagen zu offentlichen Ausschreibungen von
Bauleistungen, zum Beispiel fiir Kommunen,

> Teil B enthdlt allgemeine Vertragsbedingungen fiir
Bauvertrdge und

> Teil C enthélt technische Vertragsbedingungen, das
sind vor allem DIN-Normen.

Anwendung bei Vertragen mit Verbrauchern fand
hdufig der Teil B der VOB, die sogenannte VOB / B.
Diese kdnnen Sie sich vorstellen wie eine allgemeine
Geschiftsbedingung (AGB) mit 18 Paragrafen fiir Bau-
leistungen aller Art. Allerdings enthalten diese ,,AGBs*
eine ganze Reihe von Abweichungen gegeniiber den



Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu AGBs.
Viele Jahre genoss die VOB / B eine Ausnahmestel-
lung und ihre Regelungen konnten problemlos auch
mit Verbrauchern vereinbart werden, selbst wenn sie
dem BGB widersprachen. Dies hat sich nach einem
Urteil des BGH aufgrund einer Klage des Verbraucher-
zentrale Bundesverbandes (VZBV) sowie einer Novel-
lierung des BGB 2009 grundsdtzlich gedndert. Auch
die VOB / B muss sich nun, wenn sie in Vertragen mit
Verbrauchern vereinbart werden soll, der sogenann-
ten Inhaltskontrolle nach dem BGB unterwerfen. Das
heifdt, ihre einzelnen Bestimmungen diirfen den An-
forderungen an AGBs, die das BGB festlegt, nicht wi-
dersprechen. Eine ganze Reihe von Bauunternehmen
vereinbaren ungeachtet dieser Regelung nach wie

vor die VOB / B als Vertragsgrundlage. Sie wird sogar
nach wie vor auch in Kaufvertragen von Grundstiicken,
denen Bauvertrage direkt als Anlage beigefiigt sind,
noch von Notaren beurkundet. Das kann ein Notar
zwar tun, er miisste dann allerdings die Vertragspart-
ner darauf hinweisen, welche Regelungen der VOB / B
in welcher Form {iberhaupt vereinbart werden kénnen,
wenn sie nicht dem BGB widersprechen sollen. Wollte
der Notar dies tun, miisste er alle getroffenen VOB /
B-Regelungen auf ihre Giiltigkeit hinsichtlich der AGB-
Anforderungen des BGB iberpriifen. Das ist schon
deswegen eher illusorisch, weil dies bislang selbst
gerichtlich noch nicht abschlieBend geklart ist.

Wenn Sie in Ihrem Kaufvertrag eines Grundstiicks mit
Bauvertrag im Anhang oder in lhrem Verbraucher-
bauvertrag oder in der Baubeschreibung als Anhang
zum Verbraucherbauvertrag die Buchstaben VOB
beziehungsweise VOB / B lesen, sollten Sie vorsichtig
sein. Bei einem Vertragsfall, bei dem Sie den Kauf des
Grundstiicks und den Bau des Hauses in 2 separaten
Vertrdgen vereinbaren sollen, sollten Sie dann dem
Notar sehr wohl auch den Bauvertrag zur Einschat-
zung vorlegen. Denn oft handelt es sich bei solchen
Geschaften um sogenannte ,verbundene Geschafte“.
Dann ist es zum Beispiel hdufig so, dass auch die Fi-
nanzamter nicht nur die Grunderwerbssteuer fiir den
Kostenanteil des Grundstiickskaufs haben wollen,
sondern auch fiir den Kostenanteil des Hauskaufs. Bei

3.3 BGB-Bauvertragsrecht und Kellerbauvertrag [/%;

einem solchen ,verbundenen Geschaft” kann auch
der Notar einen Bauvertrag nicht einfach auBBer Acht
lassen, wenn dieser Bauvertrag klar in Zusammen-
hang mit dem Grundstiickskauf steht und vielleicht
unzuldssige Regelungen enthalt oder fiir den Kaufer

— beziehungsweise in diesem Fall den Bauherrn —
stark benachteiligende Regelungen. Das ist auch der
Grund, warum Sie bei einem solchen Vorgehen des
Bautrédgers die 2 separaten Vertrdge, also den Grund-
stiickskaufvertrag und den Hausbauvertrag, zeitgleich
verhandeln sollten und auch den Notar darauf hin-
weisen sollten, dass Sie eine notarielle Beurkundung
des Grundstiickskaufvertrags erst vornehmen werden,
wenn auch der Bauvertrag ausgewogen und abge-
stimmt auf den Grundstiickskaufvertrag fertig verhan-
delt ist. Der Notar sollte dafiir Verstdndnis haben und
seinerseits darauf hinwirken, dass hier ein ausgewo-
genes Rechtsgeschéft in allen Teilen zustande kommt.
So hat er zum Beispiel auch die Moglichkeit, den
Bauvertrag in den Kaufvertrag zu integrieren. Wir raten
Ihnen, die VOB / B nicht zu vereinbaren, solange die
rechtliche Situation weiter unsicher ist. Der Verbrau-
cherzentrale Bundesverband (VZBV) sieht weiterhin
eine ganze Reihe von VOB / B-Regelungen als nicht
BGB-konform an. Seine Abmahnung an den Heraus-
geber der VOB, den Deutschen Vergabe Ausschuss
(DVA), war insofern erfolgreich, als der DVA die VOB /
B Verbrauchern nicht mehr zur Anwendung empfiehlt.
Weitere Klarung zur BGB-Konformitat einzelner Rege-
lungen der VOB / B diirften erst zukiinftige Gerichts-
entscheidungen bringen. Das Werkvertragsrecht mit
dem Bauvertragsrecht und dem Verbraucherbauver-
tragsrecht des BGB ist daher auf absehbare Zeit fiir
Verbraucher die bessere Alternative. Man kann die
VOB / B eigentlich nur abschlie®en, wenn das Bauvor-
haben eng von einem Fachananwalt fiir Bau- und Ar-
chitektenrecht oder einem Anwalt mit entsprechendem
Tatigkeitsschwerpunkt begleitet wird und dieser das im
Einzelfall empfiehlt.

Hinsichtlich der Vertragsart konnen Sie sowohl bei
BGB-Vertrdgen als auch bei VOB / B-Vertragen zwi-
schen 2 Varianten wahlen, dem Einheitspreisvertrag
und dem Pauschalpreisvertrag.
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Der Einheitspreisvertrag

Beim Einheitspreisvertrag wird auf Grundlage des vor-
liegenden Angebots bei den Vergabeverhandlungen
zundchst eine vorldufige Vertragssumme vereinbart.
Nach Fertigstellung der Arbeiten werden die Massen
der einzelnen Positionen des Angebots aufgemessen.
Diese Daten dienen dann als Grundlage zur Ermittlung
des endgiiltigen Betrags. Der Endpreis kann niedriger
oder héher sein als die vorldufige Vertragssumme.

Der Pauschalpreisvertrag

Beim Pauschalpreisvertrag wird bei Vertragsabschluss
ein Pauschalpreis vereinbart, der alle Nebenleistun-
gen enthalt, die zur ordnungsgemafien Erbringung der
Leistungen notwendig sind. Es findet kein Aufmaf3 der
tatsdchlich erbrachten Leistung mehr statt. Mehr- oder
Minderleistungen in geringem Umfang werden nicht
mehr beriicksichtigt. Beide Vertragsformen haben Vor-
und Nachteile: Wahrend Sie beim Einheitspreisvertrag
Gliick haben kénnen, zum Beispiel weil sich ganze Po-
sitionen als liberfliissig herausstellen und wegfallen,
kann es auch umgekehrt sein, dass Sie eine ganze
Reihe von notwendigen Positionen {ibersehen haben
und nun viele Nachforderungen auf Sie zukommen.
Dies passiert Ihnen beim Pauschalpeisvertrag nicht,
hier steht vorrangig das Ziel im Vordergrund, also die
zu erbringende Leistung, nicht die dafiir benétigte
Zeit oder Materialmenge, und diese Leistung muss
vom Unternehmer erbracht werden, auch wenn das in
einem gewissen Rahmen zusatzliche Arbeiten oder zu-
satzlichen Materialaufwand erfordert. Allerdings hilft
Ihnen auch der Pauschalpreisvertrag nicht in jeder
Situation. Haben Sie in lhrer Ausschreibung fiir Erdar-
beiten zum Beispiel den Aushub einer Baugrube ver-
einbart und das entsprechende Erdreich als Tonerde
deklariert, dann wird Ihnen auch der Pauschalpreis-
vertrag nichts niitzen, wenn sich plotzlich heraus-
stellt, dass es sich doch um Felsboden handelt. Beim
Bauvertrag zwischen lhnen und dem Unternehmer
miissen Sie auf folgende Punkte in jedem Fall achten:

> Lassen Sie sich unabhédngig von einem sachkundi-
gen Anwalt beraten, wenn Sie Zweifel an einzelnen

Passagen des Vertrags haben, oder holen Sie wei-
tere Angebote ein.

Vereinbaren Sie die Vertragsform und die Rechts-
grundlage, also zum Beispiel Pauschalpreisvertrag
nach BGB.

Vereinbaren Sie den Vertrag auf der Grundlage des
vom Unternehmer ausgefiillten Leistungsverzeich-
nisses beziehungsweise Angebots inklusive aller
Anlagen, wie Detailzeichnungen.

Benennen Sie im Vertrag genaue Auftragssummen
mit Netto- und Bruttoangaben, zum Beispiel jene
aus der Ausschreibung beziehungsweise jene aus
den Vergabeverhandlungen. Schreiben Sie fest,
wann, wie und in welcher Form der Unternehmer
Sie auf eventuelle Kosteniiberschreitungen auf-
merksam machen muss.

Vereinbaren Sie klare Regelungen zur Abwicklung
der Rechnungszahlungen. Vereinbaren Sie diese
aberin jedem Fall nach dem Prinzip der vorheri-
gen Leistungserbringung und dann nachfolgender
Zahlung. Fiir den Fall, dass Sie Ratenzahlungen
vereinbaren, heifit dies zum Beispiel, dass Sie erst
nach tatsdchlich erbrachter Leistung und techni-
scher Uberpriifung durch lhren Architekten Gelder
freigeben.

Vereinbaren Sie nach einer festen Struktur Zwi-
schengesprdche zur gemeinsamen Sachstands-
feststellung mit dem Unternehmer tiber die jeweils
erfolgten Leistungen.

Vereinbaren Sie die verbindliche Einhaltung eines
Bauzeitenplans. Der Bauzeitenplan sollte als An-
lage in den Bauvertrag genommen werden.
Vereinbaren Sie einen verbindlichen Fertigstel-
lungstermin, eventuell mit Konventionalstrafe bei
Nichterfiillung.

Vereinbaren Sie fiir die Dauer der Gewahrleis-
tungszeit einen Sicherheitseinbehalt. Sie sind zum
Einbehalt eines gewissen Geldbetrags der Auftrags-
summe berechtigt, wenn Sie dies vereinbart haben.
Bei groBen Summen (Kellerrohbau) sollten Sie 5
Prozent der Auftragsbruttosumme einbehalten.
Benennen Sie alle Anlagen des Vertrags, zum Bei-
spiel Leistungsverzeichnisse (LV), besondere und
zusatzliche Vertragsbedingungen aus dem Leis-



tunsgverzeichnis, Technische Merkbléatter des Fer-
tighausanbieters, Nachweise tiber Eintragungen bei
der Handwerkskammer, Versicherungsnachweise
und weitere, falls es weitere gibt.

> Stellen Sie gegebenenfalls eine Rangfolge auf, wel-
che Regelung etwa im Fall von Widerspriichen zwi-
schen Text und Zeichnung Vorrang haben soll. Es ist
zu empfehlen, der Baubeschreibung den Vorrang
vor den Zeichnungen zu geben.

> Vereinbaren Sie die Herausgabe samtlicher Doku-
mente und Unterlagen wie Plane, Ausfiihrungs-
plane, Statik, spatestens bei Abnahme des Kellers.

3.4 Kommentierter Beispielvertrag Kellerbau

> Vereinbaren Sie eine moglichst eindeutige ,,sal-
vatorische Klausel®, das heif3t nicht nur, dass bei
Unwirksamkeit eines Paragrafen des Vertrags nicht
gleich der ganze Vertrag unwirksam ist, sondern
auch, welche Alternativen dann gelten, also etwa
die Alternativen, die fiir beide Seiten gleichermafien
und ausgewogen der Ursprungsldsung rechtlich,
technisch und 6konomisch am naheliegendsten sind.

3.4 Kommentierter Beispielvertrag Kellerbau

Kellerbauvertrag zwischen

Kellerbau GmbH,

Kellerstrafie 2,

20101 Kellerhausen,

im folgenden Auftragnehmer genannt.

und

Bauherr: Familie Schneider,
SchneiderstraBe 1,

20202 Schneiderhausen,

im folgenden Auftraggeber genannt.

§ 1 Vertragspartner und Vertragsgegenstand

Der Auftragnehmer wird vom Auftraggeber mit der
Errichtung eines Kellers gemaf anliegenden Pldanen
beauftragt.

Erlduterung:

§ 1 beruft sich nur auf eine Planung. Welche Pléane
»anliegend“ sind, ist unklar. Ob der Fertighausan-
bieter sie gepriift hat und auch ob sie tiberhaupt von
einem Statiker gepriift wurden und genehmigungs-

fahig sind, ebenfalls. Da es keine Baubeschreibung
gibt, auf die Verbraucher nach dem Bauvertragsrecht
auch keinen gesetzlichen Anspruch haben (das gilt
nur fiir das Verbraucherbauvertragsrecht, das aber ja
fiir die Errichtung von Teilen von Gebduden nicht gilt),
ist zugleich vollig unklar, welche technischen Eigen-
schaften der Keller haben wird. Im Gegenteil wird in
§ 4 des Vertrags sogar explizit darauf hingewiesen,
dass der Bauherr das Baugrundrisiko tragt. Passt der
Keller dann nicht zum Untergrund, ist also etwa eine
komplexe Griindung notwendig oder ist hochstehen-
des Grundwasser zu beriicksichtigen und miisste
dann zum Beispiel statt eines einfachen, gemauerten
Kellers ein Keller aus wasserundurchldassigem Beton
gebaut werden, explodieren Kosten.

Daher ist die Einholung eines Bodengutachtens als
Grundlage fiir die Kellerplanung sinnvoll. Ein Boden-
gutachten kann auch zum Vertragsbestandteil des
Kellerbauvertrags gemacht werden. Ferner muss fest-
gelegt werden, wer sich um die statische Berechnung
des Kellers kiimmert. Auferdem sollten die Techni-
schen Merkblatter des Fertighausherstellers fiir den
Keller Vertragsbestandteil des Vertrags mit dem
Kellerbauer werden. Und schlie3lich ist — neben den
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Planen — auch eine Baubeschreibung sinnvoll, in der
die zu erbringende Leistung schriftlich klar gefasst
wird, sodass somit Details geregelt sind, beispiels-
weise ob eine kellerumlaufende Drainage mit im Preis
enthalten ist, ob eine kellerumlaufende Kiesschiit-
tung mit enthalten ist, ob Kellerlichtschachte ent-
halten sind oder die Wiederanfiillung des Erdreichs
an die KellerauBenwande. Das sind sonst alles voll-
kommen ungeklarte Positionen, die der Kellerbauer
spdter nur gegen Aufpreis erbringen wird. Das konnen
viele Tausend Euro sein.

§ 2 Erfiillungsort

Der Keller soll auf dem Flurstiick Nr. 1234 in 20202
Schneiderhausen errichtet werden. Der Auftraggeber
versichert, Eigentiimer des Grundstiicks zu sein.

Erlduterung:
Eine kurze Uberpriifung, ob die Flurstiicknummer und
die Gemarkung stimmen, ware hier sinnvoll.

§ 3 Baugenehmigung und Baubeginn

Die Baugenehmigung ist Sache des Auftraggebers.
Der Baubeginn erfolgt ca. 2 Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung.

Erlduterung:

§ 3 regelt, dass Sie fiir die Baugenehmigung zustan-
dig sind. Ublicherweise wird eine Baugenehmigung
aber nicht fiir einen Keller allein erteilt, sondern fiir
das ganze Haus. Die Genehmigung insgesamt lauft
dabei oft iiber den Fertighausanbieter, der entweder
selber die Unterlagen zusammenstellt oder damit eine
freien Architekten beauftragt. Manchmal ist es auch
so, dass ervon lhnen erwartet, dass Sie einen freien
Architekten mit der Genehmigung seines Fertighauses
beauftragen, oft empfiehlt er dann sogar bestimmte
Architekten, mit denen er kooperiert. Wenn das so ist,
taucht nun natdirlich eine ganze Reihe von Fragen auf:
Der Keller wird geplant von einem Fertighausanbieter
oder dessen freiem Architekten. Gebaut werden soll
er abervon einem Dritten, ndmlich einem Kellerbauer.

Das setzt voraus, dass der Kellerbauer sich die Pla-
nung sehr genau angesehen und sie auf ihre Ausfiihr-
barkeit hin tiberpriift hat. Méglicherweise hat er Ein-
wande. Es kann sein, dass diese Einwdnde zu einem
Zeitpunkt kommen, zu dem aber der Bauantrag schon
eingereicht ist. Dann miisste dieser notigenfalls wie-
der zuriickgezogen, liberarbeitet und neu eingereicht
werden. Es ist beim Bauen immer problematisch,
wenn nicht zu Anfang alle wesentlich Beteiligten an
einem Tisch sitzen und erst einmal alle Schnittstellen
abkldren. Ist das bei lhnen nicht erfolgt, miissen Sie
sich spatestens jetzt intensiv selbst um diese Schnitt-
stellen kiimmern. Denn wenn Sie mit einem Kellerbau
beginnen, der sich nicht in die eingereichte Geneh-
migungsplanung fligt, oder die Genehmigung schon
vorliegt, Sie sich aber nicht an diese halten, wird es
friiher oder spater zu erheblichen Problemen kommen
kdnnen, bis hin zu einem amtlich verfligten Baustopp.

§ 3 regelt ferner, dass der Baubeginn ,,ca.“ 2 Monate
nach Erteilung der Baugenehmigung erfolgt. Das

ist natiirlich viel zu ungenau. Denn was ,,ca.“ heif3t,
bleibt dabei ja vollig offen. Sind also auch 3 Monate
noch ,,ca.“ 2 Monate? Daher ist es immer besser, man
vereinbart den Termin des Baubeginns exakt, hier also
etwa ganz einfach: ,(...) spatestens 2 Monate nach
Erteilung der Baugenehmigung.”

Wobei die Vereinbarung tiber den Baubeginn weniger
wichtig ist als eine Vereinbarung, wann der Kellerbau
abgeschlossen ist. Denn davon hdngt ja unter ande-
rem auch ab, wann der Fertighausanbieter mit der
Aufstellung seines Hauses beginnen kann. Es kann
sogar sein, dass er lhnen dafiir verbindliche Vorgaben
macht. Dann muss das mit dem Kellerbauer bespro-
chen und auch vertraglich fixiert werden, damit Sie
nicht in die Situation kommen, dass Ihnen der Fertig-
hausanbieter Verzogerungen vorwirft, deren Kosten zu
lhren Lasten gehen.

Nach dem Bauvertragsrecht haben Sie keinen gesetz-
lichen Anspruch auf Festlegung von Bauzeiten (das
gilt nur fiir das Verbraucherbauvertragsrecht, das aber
ja fuir die Errichtung von Teilen von Gebduden nicht



gilt). Das muss Sie aber nicht daran hindern, eine
Bauzeitenregelung in lhren Vertrag fiir den Kellerbau
aufzunehmen. Denn das ist natirlich auch nicht ver-
boten, nur weil es gesetzlich nicht gefordert ist.

§ 4 Leistungen des Bauherrn
Zu den Leistungen des Bauherrn gehoren:

- Freimachung des Grundstiicks

- Einmessungsarbeiten fiir die Grobabsteckung

- Baugrubenaushub

- Einmessung und Aufstellung der Schnurbdcke mit
Schnurspannung in der Baugrube

- Hohenfestlegung der Bauwerkssohle

Das Grundstiick muss direkt von der StraRe mit einem
Kran-LKW bis 40 Tonnen Gesamtgewicht anfahrbar
sein. Ebener Kranstandplatz und Lagerplatz sind vor-
zuhalten. Bauwasser und Baustrom werden bauseits
gestellt. Das Baugrundrisiko liegt beim Auftraggeber.

Erlduterung:

In § 4 werden die zu erbringenden Leistungen des
Bauherrn aufgezahlt. Sie erfahren hier, dass Sie
umfangreiche Vorleistungen erbringen miissen. Ins-
besondere haben Sie sich um die Herstellung der Bau-
grube und die Einmessung derselben zu kiimmern.
Die Einmessung von Baugruben durch einen Vermes-
sungsingenieur des Bauherrn ist durchaus iiblich,

und ein erfahrener Vermessungsingenieur kann das
auch problemlos erbingen. Allerdings sollte man dann
darauf achten, dass dieser Vermesser auch den amtli-
chen Lagpelan angefertigt hat, der Teil des Bauantrags
ist. Vermesser, die diese Plane anfertigen, miissen
offentlich bestellt sein, damit Sie die Lageplanda-

ten auch in die amtlichen Katasterpléne eintragen
kénnen, zu denen nur 6ffentlich bestellte Vermesser
Zugang fiir Planungsanderungen haben. Hat diesen
amtlichen Lageplan ein anderer Vermesser gefertigt,
sollten beide Vermesser zumindest wechselseitig

in Kenntnis gesetzt werden, damit nicht eine neue
Schnittstelle mit neuen, moglichen Missverstandnis-
sen auftaucht.

3.4 Kommentierter Beispielvertrag Kellerbau

Ein weiteres Problem, welches nach diesem Vertrag
auf Sie zukommt, ist das Thema Herstellung der Bau-
grube. Das heif3t, dass Sie ein weiteres Unternehmen
bendtigen mit entsprechend auch einem weiteren Ver-
trag (soviel zum Theme F-e-r-t-i-g-Haus), das sich um
den Aushub der Baugrube und den Abtransport des
Erdreichs kiimmert. Da die Erddeponien in einigen
Regionen Deutschlands langsam knapp werden, kos-
tet auch die Deponie von Erdreich mittlerweile viele
Tausend Euro und ein Angebotsvergleich — inklusive
dervoraussichtlichen Deponiegebiihren —ist in jedem
Fall sinnvoll.

Und schlieflich wird in § 4 erwdhnt, dass das Bau-
grundrisiko beim Bauherrn liegt. Diese Regelung halt
alle Risiken vom Kellerbauer fern und lenkt sie auf den
Bauherrn. Das sollten Sie so nicht akzeptieren. Wich-
tig ist daher, dass Sie vor dem Kellerbau ein Boden-
gutachten anfertigen lassen und dessen Vorgaben zur
Grundlage fiir die Kellerplanung machen. Das Boden-
gutachten selbst kann auch, wie zu § 1 schon erldu-
tert, Anlage zum Vertrag mit dem Kellerbauer werden.

§ 5 Pauschalpreis und Zahlung

Der Pauschalpreis fiir den Keller betrdgt 42.000 Euro
und wird fiir 12 Monate garantiert. Folgende Ratenzah-
lungsvereinbarungen werden vereinbart:

10 % bei Vertragsabschluss

20 % bei Beginn der Arbeiten

35 % bei Fertigstellung der Kellerbodenplatte
35 % bei Fertigstellung der Kellerdecke

Die Zahlungen sind binnen 3 Tagen nach Abruf fallig.
Eine Aufrechnung ist nur mit unbestrittenen oder
rechtskraftig festgestellten Forderungen zuldssig. Zahlt
der Auftraggeber eine Rate nicht, kommt er ohne wei-
tere Mahnung in Verzug. Der Auftraggeber hat dann
auch Anspruch auf Zinsen in Hohe von 5 Prozent p.a.
liber dem Basiszinssatz nach § 247 BGB. Der Auftrag-
nehmer kann dariiber hinaus einen hoheren Verzugs-
schaden nachweisen. Der Auftragnehmer ist berech-
tigt, die Arbeiten bis zur Zahlung der Rate einzustellen.
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Erlduterung:

In § 5 wird zunéchst die Festlegung getroffen, dass

es sich um einen Pauschalpreis handelt, der fiir 12
Monate garantiert ist. Es ist aber vollig unklar, wie die
Laufzeit bemessen wird. Im ungiinstigsten Fall wird
sie ab Vertragsabschluss gewertet. Wenn zu diesem
Zeitpunkt ein Bauantrag noch gar nicht eingereicht ist
und sich dieser verzogert, kann es schnell sein, dass
Sie die 12 Monate Uiberschreiten. Daher ist es wichtig,
eine Regelung zu treffen, die den Festpreis garantiert,
bis der Keller auch wirklich fertig gebaut ist. Will der
Kellerbauer sich darauf nicht einlassen, weil er argu-
mentiert, er wisse ja gar nicht, wann die Baugenehmi-
gung erteilt werde, und das kdnne ja theoretisch auch
Jahre dauern, gegebenenfalls sogar mit Prozessen
durch mehrere Instanzen, konnten Sie vorschlagen,
den Vertrag dann doch ganz einfach erst abzuschlie-
3en, wenn die Baugenehmigung vorliegt. Dann kdnnte
es zwar sein, dass der Kellerbauer sagt, er werde dann
seine aktuellen Preise nicht mehr halten konnen, aber
dann ist das eben so. Denn wenn Sie sich beim Bauen
unter Druck setzen lassen, weil bestimmte Preise an-
geblich nur bis zu bestimmten Terminen gelten, haben
Siein aller Regel den Kampf um Kostensicherheit
schon verloren, weil Sie viel zu tiberstiirzt in ein Vor-
haben starten, ohne dass die Vertragsstrukturen, die
Vertragsinhalte und damit eben auch die Leistungsin-
halte — und so die Gesamtkosten — {iberhaupt sauber
geklart wurden. Dann haben Sie ganz schnell teure
Nachforderungen auf dem Tisch.

Die Ratenzahlungen selbst, die Sie nach dem Ver-
tragsbeispiel iberweisen sollen, sind viel zu hoch. Die
mit Abstand meisten Verbraucher in Deutschland wer-
den von Bauunternehmern bereits mit dem Satz ,,Das
istim Baugewerbe so {iblich“ zur Akzeptanz solcher
Ratenzahlungen gebracht. Dazu kann man nur sagen:
Im Baugwerbe ist gar nichts {iblich, schon gar nicht
,50“. Wer als Bauherrim Baugewerbe aber nicht von
vornherein klar und mit Riickgrat auftritt, der kommt
nur eben sehr schnell unter die Rader.

Die Ratenzahlungen, die hier unter § 5 geregelt sind,
enthalten vor allem das Risiko der Uberzahlung, zum

einen aufgrund hoher Vorauszahlungen und zum
anderen aufgrund nicht ausreichend exakter Raten-
definitionen. Zunachst einmal sollen Sie 10 Prozent
einer Summe zahlen, nur weil Sie einen Vertrag abge-
schlossen haben. Rutscht der Kellerbauer kurz nach
Vertragsunterzeichnung in die Insolvenz, ist Ihr Geld
weg, Das waren immerhin 4.200 Euro. Das Risiko ist
vollkommen unnotig. Weitere 20 Prozent sollen Sie
zahlen bei ,,Beginn der Arbeiten*. ,,Beginn der Arbei-
ten“ kann heiflen, der Unternehmer fahrt raus, stellt
einen leeren Eimer ab und fahrt wieder nach Hause.
Dann bekdme er dafiir 8.400 Euro. Zusammen héatten
Sie also bereits 12.600 Euro gezahlt, ohne eine ein-
zige, tatsdachliche Gegenleistung erhalten zu haben.
Folgt dann die Arbeit an der Kellerbodenplatte, sind
weitere 35 Prozent zu zahlen, also weitere 14.700
Euro. Das wadren dann bereits 27.300 Euro. Es heif3t in
der Zahlungsvereinbarung aber nicht ,,nach Fertigstel-
lung” oder dhnlich, sondern ,,bei Fertigstellung“. Wah-
rend sie also fertiggstellt wird, zahlen Sie. 27.300 Euro
fiir die Herstellung einer tiblichen Kellerbodenplatte
mit normaler Griindung im Einfamilienhausbereich

ist eine massive Uberzahlung. Kommt es in diesem
Moment zu Problemen und das Unternehmen kann
den Keller nicht mehr fertigstellen, haben Sie viel
Geld verloren. Viel sinnvoller wére folgende Verein-
barung:

20 % Prozent nach Fertigstellung der
Kellerbodenplatte

20 % Prozent nach Fertigstellung aller Kellerwdande

40 % Prozent nach Fertigstellung der Kellerdecke

20 % nach Fertigstellung aller tibrigen Arbeiten
(etwa Herstellung der kellerumlaufenden Drainage,
Anschluss an den Abwasserkanal und Anschiittung
des Erdreichs an die Kellerauflenwénde)

Auch die 3-Tages-Zahlungsfrist ist viel zu kurz. Sind
Arbeiten erledigt, wollen Sie liblicherweise ja erst ein-
mal Uberpriifen, ob diese auch tatsdchlich vollstdndig
fertiggestellt sind, entsprechend der Zahlungsver-
einbarung, und vor allem, ob die Arbeiten auch
mangelfrei fertiggestellt sind. Erst danach werden Sie
verniinftigerweise eine Zahlung veranlassen. Unter 10



Werktagen, besser 14 Werktagen, sollten Zahlungsfris-

ten daher nicht gelegt werden.

§ 6 Riicktritt und Abnahme

Der Riicktritt vom Vertrag wegen Baumangeln gemaf
§ 634 BGB wird ausgeschlossen. Der Auftragnehmer
kann eine Abnahme der Leistungen innerhalb von 5
Tagen nach Fertigstellung verlangen. Kommt der Auf-
traggeber dieser Frist nicht nach oder wird das Bau-
werk vorher bezogen, gilt es als abgenommen.

Erlduterung:

Ob Sie sich das Riicktrittsrecht vom Vertrag nehmen
lassen wollen, wie es hier im Beispiel unter § 6 er-
folgt, das Ihnen das Bauvertragsrecht des BGB aus-
driicklich gewahrt, miissen Sie sich gut tiberlegen.
Denn es kann natdrlich eine Situation eintreten, bei
der an eine weitere geordnete Zusammenarbeit mit
dem Kellerbauer nicht zu denken ist und Sie vom
Vertrag zuriicktreten wollen. Damit kann man aber
notigenfalls noch umgehen, da Sie ja auch noch das
Kiindigungsrecht haben.

Die getroffene Regelung zur Abnahme ist allerdings
definitiv problematisch. Denn es ist schon unklar, wie
und in welcher Form Ihnen die Abnahme mitgeteilt
werden muss. Vor allem auch, mit welchem Vorlauf.
Denn oft muss man sich dafiir freinehmen, weil eine
solche Abnahme werktags und bei Tageslicht durch-
gefiihrt wird. Aufserdem wollen Sie vor der Abnahme
vielleicht auch noch mit dem Fertighausanbieter
durch den Kellerbau gehen, um festzustellen, ob auch
dessen Anforderungen alle erfiillt wurden.

Gesetzlich kann Ihnen der Unternehmer nach § 640
Absatz 2 BGB eine Frist zur Abnahme setzen. Lauft
diese Frist ohne Reaktion von lhnen aus, kann das
Werk tatsadchlich als abgenommen gelten. Der Unter-
nehmer muss Sie dazu allerdings auch schriftlich auf
die Folgen einer nicht wahrgenommenen oder grund-
los verweigerten Abnahme aufmerksam gemacht
haben. Sie konnen aber problemlos vereinbaren, mit
welcher Frist die Abnahme angekiindigt werden muss
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und auch auf welchem Weg, also zum Beispiel schrift-
lich per Brief. AuBerdem kdnnen Sie vereinbaren, dass
der Unternehmer lhnen einen Ersatztermin zusichern
muss, falls sie unverschuldet doch noch verhindert
sind. Und schlieBlich kann vereinbart werden, dass
Sie auch beim Fehlschlagen eines Wiederholungs-
termins einige Werktage in der Folge noch die Mog-
lichkeit haben, den Keller selbst zu begehen und den
Unternehmer auf mogliche, noch bestehende Méangel
hinzuweisen.

Der Unternehmer hat nach neuer Regelung bei Ver-
weigerung einer Abnahme durch den Auftraggeber au-
Berdem das Recht auf eine sogenannte Zustandsfest-
stellung nach § 650g des Bauvertragsrechts des BGB.
Es ist sinnvoll, dass Sie bei einer solchen Zustands-
feststellung anwesend sind und alle Méngel, die Sie
sehen, auch in das Protokoll der Zustandsfeststellung
aufnehmen lassen. Bei Meinungsverschiedenheiten
zu einzelnen Zustanden miissen dann nétigenfalls
diese Meinungsverschiedenheiten in das Protokoll mit
aufgenommen werden.

§ 7 Nachtrigliche Anderung des Leistungsumfangs
Eine nachtrigliche Anderung des Leistungsumfangs
ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Auftragneh-
mers moglich. Die Leistungserbringung erfolgt dann
auf Nachweis.

Erlduterung:

Sie haben zwar nach § 650b des Bauvertragsrechts
ein Anordnungsrecht, dieses wird Ihnen hier aber
durch die Regelung unter § 7 des Beispielvertrags
gerade wieder genommen. Das ist in der Form auch
durchaus zuldssig. Ob Sie sich dieses wichtige Recht
allerdings nehmen lassen wollen, ist fraglich.

Fraglich ist zudem, ob Sie zusatzliche Arbeiten, die Sie
wiinschen, dann zwingend auf Nachweis ausfiihren
lassen wollen. Auf Nachweis heif3t, dass der Unterneh-
mer mit den zusatzlichen Arbeiten beginnt und diese
dann nach Zeitaufwand und Stundensatz bezahlt
werden. Das ldsst tiblicherweise Kosten explodieren.
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Es ist immer sinnvoller, sich zundchst ein Angebot fiir
zusatzliche Arbeiten erstellen zu lassen. Sind diese
dann zu teuer, kann man von vornherein ablehnen.
Das soll zwar nach § 650c des Bauvertragsrechts des
BGB ohnehin so laufen, und der Unternehmer soll
bei der Kalkulation sogar auf eine im Idealfall beim
Bauherrn hinterlegte Urkalkulation zuriickgreifen, bei
einem kleinen Kellerbau fiir ein Einfamilienhaus wird
eine Urkalkulationshinterlegung aber praktisch nie
erfolgen. Daher zumindest einfach merken: Bevor Sie
zusatzliche Leistungen beauftragen, bendtigen Sie
dafiir zuvor ein schriftliches Angebot.

§ 8 Hausrecht
Der Auftraggeber tibertragt fiir die Dauer des Bauvor-
habens das Hausrecht an den Auftragnehmer.

Erlduterung:

Die Ubertragung eines Hausrechts ist eine sehr weit-
gehende Rechtseinrdumung. Theoretisch kdnnte der
Kellerbauer Ihnen dann sogar den Zutritt zu Ihrem
eigenen Grundstiick verwehren. Das Hausrecht ist
nicht verhandelbar und sollte grundsétzlich immer bei
Ihnen verbleiben.

§ 9 Kiindigung

Soweit der Auftraggeber den Bauvertrag kiindigt, steht
dem Auftragnehmer eine pauschale Vergiitung in
Hohe von 40 Prozent der bis zu diesem Zeitpunkt noch
nicht erbrachten Bauleistungen zu.

Der Auftragnehmer kann die Arbeit einstellen oder
den Vertrag kiindigen, wenn der Auftraggeber seinen
Mitwirkungspflichten nicht nachkommt oder Raten-
zahlungen nicht vollstandig und / oder nicht rechtzei-
tig erfiillt. In diesem Fall steht dem Unternehmen eine
pauschale Entschddigung von 20 Prozent der insge-
samt vereinbarten Bauleistungen zu.

Erlduterung:
Die in § 9 getroffenen Kiindigungsregelungen sollten
Sie so nicht akzeptieren. Denn wenn Sie dem Auf-

tragnehmer kiindigen, kann das ja sehr berechtigte
Griinde haben. Sie werden dann ganz sicher nicht
noch zusatzlich 40 Prozent der noch nicht erbrachten
Leistungen zahlen wollen. Und ganz sicher wollen Sie
dem Unternehmer auch nicht pauschal 20 Prozent
der vereinbarten Vertragssumme als Entschadigung
zahlen, wenn er sich von der Baustelle zuriickzieht.
Es kann auch gewichtige Griinde geben, wenn Sie
eine Ratenzahlung nicht oder nicht vollsténdig leisten.
Es wird dann notigenfalls gerichtlich zu kldaren sein,
wer welche Anspriiche gegen wen hat. Aber voraus-
eilende, pauschale Zahlungsanspriiche sind ein
unnotiges Risiko fiir Verbraucher. Am besten streicht
man solche Regelungen ersatzlos aus dem Ver-

trag.

§ 10 Schlussbestimmungen

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags un-
wirksam sein oder werden, so wird die Wirksamkeit
der iibrigen Bestimmungen dadurch nicht beriihrt.
Die unwirksamen Bestimmungen sind durch solche
zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der ur-
spriinglich getroffenen Bestimmungen am nachsten
kommen.

Ort, Datum Kellerbau GmbH
Ort, Datum Bauherr
Erlduterung

Die unter § 10 vereinbarten Schlusshestimmungen
werden haufig auch unter dem Begriff ,,salvatorische
Klausel® in Vertrage aufgenommen. Sie regeln, wie

in dem Fall verfahren werden soll, dass der Vertrag
Regelungen enthdlt, die zum Beispiel durch die aktu-
elle Rechtsprechung fiir unwirksam erklart werden. Im
hier vereinbarten Fall steht dann der wirtschaftliche
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Zweck als Orientierung im Vordergrund. Aber auch Was fehlt im Vertrag?
der wirtschaftliche Zweck kann natiirlich 2 Seiten
haben. Nicht immer ist das, was fiir den Kellerbauer Um lhnen vorgelegte Vertrage zum Kellerbau einer

wirtschaftlich zweckmagig ist, auch fiir den Bauherrn ersten, stichprobenhaften Uberpriifung auf wichtige

wirtschaftlich sinnvoll. Und umgekehrt. Zu rechtlicher Punkte zu unterziehen, kénnen Sie einmal testen, ob
Befriedung wird diese Klausel im Fall des Falls also die folgenden Punkte in Ihnen vorgelegten Vertrdgen
nicht zwangsladufig fithren, auch wenn sie sehr haufig enthalten und klar geregelt sind:

in Vertrdgen auftaucht.

Checkliste zu wichtigen Vertragsinhalten
Regelungspunkte Detailliert geregelt?

ja nein
| ]

Regelungen zu einer Grundstiicksbegehung und einem Bodengutachten vor
Vertragsunterzeichnung, um mogliche Kostenrisiken aus dem Grundstiick zu erfassen

Bodengutachten als Vertragsanlage zum Vertrag mit dem Kellerbauer, damit Grundwasser-
situation, Bodentragfahigkeit und Bodenklasse von Anfang an klar beriicksichtigt werden

Technische Merkblatter des Fertighausanbieters zum Keller als Vertragsanlage zum Vertrag
mit dem Kellerbauer, damit alle notwendigen Voraussetzungen beziiglich Statik oder Lage
und Grofle von Deckendffnungen etc. Vertragsbestandteil mit dem Kellerbauer werden

Regelungen zur Baustelleneinrichtung vor Ort (Baustrom, Bauwasser, Bauzaun,
gegebenenfalls StraBensperrungen)

Regelungen zum Erdaushub und zur Abfuhr des Aushubs zu einer Deponie sowie
den Deponiekosten

Festlegung des Termins der Fertigstellung inklusive der Regelung von Konsequenzen
dariiber, was passiert, wenn der Termin nicht gehalten werden kann, aus Griinden,
die der Kelleranbieter zu vertreten hat

Klarer und eindeutiger Zahlungsplan ohne Uberzahlungsrisiko und unter Beriicksichtigung
des gesetzlichen Einbehaltrechts von 5 Prozent von Beginn an und weiteren 10 Prozent
spdtestens vor Auszahlung der letzten Rate (- Seite 142)

Vereinbarung zur Aushandigung eines vollstandigen Plansatzes des Baugesuchs
(Mafstab 1 : 100) und der Werkplanung (MaBstab 1 : 50); dazu gehort auch ein
vermafdter Schnittplan mit eingetragener Roh- und Fertigbauhohe des Kellers.

Vereinbarung zur Aushédndigung eines vollstandigen Plansatzes der Kellerstatik
mit Berechnung

Beriicksichtigung eines Sicherheitseinbehalts fiir den Bauherrn bis zur Fertigstellung und
Abnahme des Gebdudes in Hohe von 5 Prozent des Hauspreises

Beriicksichtigung eines Gewahrleistungseinbehalts fiir den Bauherrn von bis zu 5 Prozent
fir die Dauer der Gewdhrleistung von 5 Jahren nach BGB

Verzicht auf einseitige Bevorteilung des Kellerbauers im Kiindigungsfall, zum Beispiel durch
Verzicht auf pauschale Entschddigungszahlungen
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Gibt es Mustervertrage?

Es gibt Mustervertrage fiir Einzelgewerke und fiir

das schliisselfertige Errichten von Hausern. Falls Sie
einen schliisselfertigen Keller bauen, unterliegt dieser
Vorgang, wie bereits erwdahnt, nicht dem Verbraucher-
bauvertragsrecht. Sie kdnnen aber trotzdem einen
Musterbauvertrag zur schliisselfertigen Errichtung von
Hausern sinngemaf verwenden. Denn das Bauver-
tragsrecht verbietet eben auch nicht, deutlich exak-
tere Regelungen zu treffen. Auf Seite 142 erfahren Sie
mehr zu Mustervertrdagen, die Sie verwenden kénnen.

3.5 Vertragsanlagen

Wichtige Vertragsanlagen beim Bauen mit dem Keller-
bauer kdnnen sein:

> Bodengutachten
> Bau- und Leistungsbeschreibung
> Technische Merkblatter des Fertighausherstellers

Spéter hinzukommen kénnen dann noch:

3.6 Kellerbau

Unabhédngig davon, ob Sie mit einem Architekten
zusammenarbeiten oder mit einem Fertigkellerbauer,
wahrend des Bauablaufs sollten Sie das Geschehen
wachsam begleiten. Sie sollten regelmafig auf der
Baustelle prasent sein, moglichst aber zu unterschied-
lichen Zeiten, sodass sich niemand auf lhre Anwesen-
heitszeiten einstellen kann. Es kann hierbei dazu kom-
men, dass lhnen offensichtliche Bauméngel auffallen.
Um eine gute Mdngeldokumentation und -beseitigung

Wenn Sie einen Bauvertrag mit einem Unternehmer

zu einem Kellerbau schlie3en wollen, der separat vom
Hausbau umgesetzt werden soll, kénnen Sie abweichend
vom Bauvertragsrecht auch ausdriicklich das Verbrau-
cherbauvertragsrecht des BGB vereinbaren. Das ist
rechtlich zudssig und hilft Ihnen, auch fiir einen Teilbau
eines neuen Gebdudes dann ausdriicklich das Verbrau-
cherbauvertragsrecht anzuwenden.

> Bauantragsplanung (soweit diese nicht durch den
Fertighausanbieter mit tibernommen wird)

> Statische Berechnung und Statikplane

> Ausfiihrungsplane

> Energetische Berechnung (soweit diese nicht duch
den Fertighaushersteller mit ibernommen wird)

Mehr zu wichtigen Vertragsanlagen von Bauvertragen,
Verbraucherbauvertragen und Bautrdgervertrdagen er-
fahren Sie in Kapitel 9 dieses Buches.

zu gewadhrleisten, ist es wichtig, dass Sie sich unab-
hangig von dem von Ihnen beauftragten Architekten
oder Bauleiter selbststandig ein Bild der erbrachten Leis-
tungen machen, am besten taglich. Wichtig hierbei sind

> ein gemeinsames, abgestimmtes Vorgehen mit
dem von Ihnen beauftragten Architekten oder Bau-
leiter und

> eine gute, eigenstdandige Dokumentation Ihrerseits.



