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1.1 Die Intention der Autoren

Die Autorin und der Autor erleben als Baurechtsanwältin und Bausachver-
ständiger mit einem Tätigkeitsschwerpunkt in der baubegleitenden Qualitäts-
kontrolle immer wieder, wie der Traum vom eigenen Heim zum Albtraum 
werden kann. Das Schlimme an diesem Szenario: Die Freude an den eigenen 
vier Wänden geht darüber verloren; Lebensqualität, Partnerschaften und 
Familienbande werden immensen Belastungen ausgesetzt. Die wirtschaftliche 
Existenz von Privathaushalten wird gefährdet. Das soll und muss nicht sein.

Im Informationszeitalter ziehen wir alle möglichen Informationen aus dem 
Netz, lesen im Internet Testberichte zu allen möglichen Gerätschaften. Doch 
wenn es ums eigene Haus geht, um eine Investition von mehreren Hundert-
tausend Euro, für das über Jahre Hypothekendarlehen abbezahlt werden 
müssen, gehen wir an die Prüfung des Produktes Haus und an die Vorüber-
legungen vielfach zu nachlässig heran. Euphorie und leider anfänglich oft 
unangebrachtes blindes Vertrauen in den Hausbaupartner der Wahl – eigent-
lich in den geschickt agierenden überaus gewinnenden Verkäufer – treten 
anstelle des gesunden Menschenverstandes. Das Erwachen kann furchtbar 
und grausam sein.

Um dies zu vermeiden, haben sich die Autoren entschlossen, ein Buch zu 
schreiben, das eine große Anzahl möglicher Fallstricke in baurechtlicher 
sowie bautechnischer Hinsicht darstellt und Sie sensibilisiert, um diese Fall-
stricke zu umgehen. Jedoch sind Sie Ihres eigenen Bauglücks Schmied: Wenn 
Sie den gesunden Menschenverstand über Bord werfen und sich voll Eupho-
rie oder aus (zumeist vermeidbaren) finanziellen und terminlichen Zwängen 
dem nicht immer hehren Geschäftsgebaren ihres Hausbaupartners unter-
werfen, müssen Sie damit klar kommen.
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Bauen ist eine Kunst, aber nicht jeder ist zum Künstler geboren. Dies gilt 
für viele Bauschaffende und noch mehr für viele, die am und auf dem Bau 
arbeiten. Viele der Bauschaffenden sind sich ihrer Verantwortung und ihres 
Einflusses auf die Qualität des zukünftigen Eigenheims, ihres Hauses, gar 
nicht bewusst. 

Dieses Buch kann, wird und will Sie nicht zum Bauexperten machen. Nicht 
umsonst heißt es in Fortsetzung des Satzes »Kunst kommt von Können«, dass 
das Können vom Üben komme. Beim dritten oder vierten Haus, wenn es 
denn dazu kommt, werden Sie sicher besser informiert und vorbereitet sein 
als bei Ihrer Einstiegsimmobilie. Dieses Buch soll Ihnen Denkanstöße und 
Hilfestellungen bieten, beim Herantasten und bei der Umsetzung des Pro-
jekts Eigenheim. Aus den Erfahrungen des Sachverständigen heraus werden 
Problembereiche bei der Konzeption, der planerischen Umsetzung, der Bau-
ausführung und der späteren Nutzung, dem »Bewohnen« aufgezeigt. Dabei 
wurde auf Fachjargon bewusst verzichtet und versucht, die Sachverhalte all-
gemein verständlich zu formulieren. 

1.3 Die Kunst, Verträge zu schließen

Neben dem technischen Teil in Verträgen besteht die vertragsrechtliche 
Komponente, die ebenso komplex und wichtig ist. Auch dazu möchten wir 
Denkanstöße und Hilfestellungen geben. Bei Bauverträgen zählen schrift-
liche Dokumente. Aus Sicht der Fachanwältin für Baurecht wird das Vertrags-
recht dargelegt. Die typischen Situationen werden umrissen, damit Sie ein 
Gefühl dafür erhalten, welche Möglichkeiten Sie haben und wie Sie am besten 
zu einem für Sie sinnvollen Ergebnis kommen. Nicht alle Wege sind für Sie 
wirtschaftlich betrachtet sinnvoll oder zeitlich betrachtet effektiv. Es sollen 
Möglichkeiten aufgezeigt werden, bestimmte Konfliktsituationen zu ver-
meiden oder zu entschärfen. Denn es gibt Situationen, die für Sie wirtschaft-
lich betrachtet viele Schwierigkeiten bergen – gerade dann, wenn es Ihnen 
darum geht, in Ihr Haus einziehen zu wollen, aber dieses noch nicht fertig-
gestellt ist.
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171.4 Sprachregelung – Genderinformation

Sie werden im Folgenden häufig die männlichen Berufsbezeichnungen oder 
Rollenbezeichnungen finden. Damit sollen die leichtere Lesbarkeit und der 
Textfluss gefördert werden, die durch die zusätzliche Verwendung der weib-
lichen Bezeichnung aus Sicht der Autoren gestört werden. Hierdurch ist 
keinesfalls eine Abwertung weiblicher Berufsgruppen zu sehen. 
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2.1 Die Rolle des Bauherrn

Bauherren sind die »Herren des Bauens« soweit es ihr Projekt betrifft. Sie 
sind Eigentümer des Baugrundstücks oder aber Inhaber des Erbpacht- oder 
Erbbaurechts. Sie haben geplant oder planen lassen, Sie haben die Verträge 
geschlossen und damit einen Leistungsumfang an Bauleistungen definiert. 
Und sie sind diejenigen, die das Ganze am Ende bezahlen und im Regelfall 
über Jahre und Jahrzehnte finanzieren müssen.

»Herr« des Bauens zu sein bedeutet immer auch, die im Vertragsumfang fest-
gelegten Vorstellungen durchzusetzen und für die Realisierung derselben 
einzustehen. Das ist nicht immer angenehm. Weichen Ihre Vorstellungen 
vom üblichen Standard ab oder ist eine außergewöhnliche Ausführung ver-
einbart, stehen Sie als Bauherr oft vor der Herausforderung, dies den Bau-
ausführenden auf der Baustelle begreiflich und plausibel zu machen. Argu-
mente wie »Das haben wir noch nie …« bzw. »Das haben wir schon immer 
so gemacht!« sind vonseiten der Bauausführenden schnell ausgesprochen 
und für Laien im Baufach, wie es Bauherren häufig sind, schwer widerleg-
bar. Auch wenn etwas auf der Baustelle anders ausgeführt wurde, als es laut 
Plan vorgesehen war, stoßen Bauherren mit dem Anliegen, die Ausführung 
gemäß der Planvorgabe zu ändern, meist auf Ablehnung. Es lohnt sich aber 
durchaus, als Bauherr darauf zu bestehen, auch wenn man sich keine Freunde 
damit macht. So entstehen zum Teil sehr unangenehme Situationen, in denen 
Bauherren durch aktiven und passiven Widerstand aufseiten der Bauaus-
führenden unter Druck gesetzt werden. Solche Situationen gilt es auszu-
halten, um weiterhin für sich und seine Vertragsvorstellung/-auslegung ein-
zustehen. 

Bauherren sind nicht die ständigen Getränke-, Kaffee- und Kuchenlieferanten 
der Baustelle. Es spricht nichts dagegen, das eine oder andere Mal Getränke 
(bitte alkoholfrei!) oder auch mal Kaffee und Kuchen vorbeizubringen, 
aber bitte nicht täglich. Sonst besteht die Gefahr, dass Sie als Versorger 
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inventarisiert werden und Sie es somit anschließend zunehmend schwerer 
haben, ernst genommen zu werden. 

Pflegen Sie ein freundliches, aber durchaus distanziertes und konstruktives 
Verhältnis zu den auf der Baustelle Tätigen. Seien Sie freundlich im Ton (der 
kann auch ruhig mal energischer werden) und bleiben Sie beharrlich und 
hartnäckig in der Durchsetzung Ihrer Vorstellungen. Es sei denn, die Argu-
mentation von der Baustellenseite her ist richtig und nachvollziehbar. Bau-
herr sein bedeutet nicht, dass alle Sie mögen müssen – das haben Sie in dieser 
Rolle mit den Herrschenden aus Historie und Gegenwart gemein. 

Sicherlich ist es für Sie als Laie im Technikbereich oder im Hausbau schwie-
rig, stets beurteilen zu können, ob das, was man als Bauherr erwartet, auch 
wirklich das ist, was vertraglich vereinbart ist. Ebenso ist es, erfahrungsgemäß 
schwierig zu sagen, ob eine weitere Leistung aus technischer Sicht erforder-
lich bzw. sinnvoll ist und sich daran ein zusätzlicher Vergütungsanspruch 
knüpft.

Baugewerbe und Bauhandwerksberufe werden nach wie vor verstärkt von 
Männern besetzt. Das kann mitunter dazu führen, dass insbesondere Fach-
fremde und Bauherrinnen es manchmal schwerer haben, auf der Baustelle 
ihre Wünsche zum Bauvorhaben anzubringen. Wichtig ist eine Kommuni-
kation auf Augenhöhe. Falls nötig, holen Sie sich fachliche Unterstützung 
(Bauherrenvertreter/in, Architekt/in, Bauleiter/in) für Verhandlungen, um 
Ihre Interessen leichter durchzusetzen.

2.2 Die Rolle des Käufers beim Bauträgervertrag

Sie sind Käufer, wenn Sie Haus und Grundstück von ein und demselben Ver-
tragspartner oder dem Bauträger erwerben bzw. der Kaufvertrag des Grund-
stücks und der Kaufvertrag des Hauses (das ist dann kein reiner Werkvertrag 
mehr) eng miteinander verwoben sind. Nachteil dabei ist, dass Sie die Grund-
erwerbssteuer nicht nur auf den Kaufpreis des Grundstücks, sondern auf 
die Summe der Kaufpreise von Grundstück und Haus zahlen. Der Bauträger 
bleibt solange Eigentümer des Grundstücks bzw. des Teileigentums, bis Sie in 
der Regel die letzte Rate des vereinbarten Kaufpreises gezahlt haben und dann 
Ihre Eintragung als Eigentümer beim Grundbuchamt vorgenommen wird. 
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Vorher sind Sie in der Regel lediglich mit einer sogenannten Vormerkung als 
möglicher neuer Eigentümer im Grundbuch eingetragen.

Grundstückskauf sowie Haus- und Wohnungskauf müssen zwingend 
vor einem Notar abgeschlossen werden. Denn die Form der notariellen 
Beurkundung eines Kaufvertrags über eine Immobilie ist zwingende Wirk-
samkeitsvoraussetzung für den Kaufvertragsschluss.

Wenn Sie auf Ihrem eigenen Grundstück bauen, sind Sie zwar Käufer des 
Grundstücks, aber bezüglich des Bauens sogenannter Besteller oder Auf-
traggeber. Wenn Sie Ihr noch zu bauendes Eigenheim zusammen mit dem 
Grundstück erwerben, liegen zum einen ein Kaufvertrag und zum anderen 
ein Werkvertrag für das noch zu erstellende Eigenheim vor.

Im Unterschied zum Bauen im Werkvertragsrecht auf Ihrem eigenen Grund-
stück werden Sie in dieser Konstellation erst dann Eigentümer, wenn Sie die 
letzte Rate bezahlt haben und der Bauträger gegenüber dem Grundbuch-
amt die Auflassung erklärt. Sie haben keinerlei originäres Hausrecht auf der 
Baustelle; grundsätzlich kann der Bauträger Ihre Baustellenbesuche sogar 
streng reglementieren und an im Vorfeld zu vereinbarende Termine binden. 
Dies gilt auch für die baubegleitenden Kontrollen eines von Ihnen beauf-
tragten Sachverständigen. Kommt es in der Bauphase zu Diskrepanzen, z. B. 
zu Streitigkeiten über Mängeleinbehalte oder Gutschriften, ist Ihre Position 
schwächer als beim Bauen auf dem eigenen Grundstück, da Sie den Verkäufer 
des Grundstücks nur schwer verweisen können. Die Konstellation hat aber 
auch Ihre Vorteile. Sie sind nicht Bauherr und auch nicht Grundstückseigen-
tümer. Daher liegen alle Haftungsrisiken für Grundstück und Bauwerk bis 
zur Erklärung der Auflassung beim Bauträger. Üblicherweise gehen jedoch 
mit Übergabe und Abnahme bereits einige Haftungsrisiken auf Sie als Käu-
fer über. Die Auflassung ist oftmals zu diesem Zeitpunkt noch nicht erklärt.

Sind Sie Bauherr oder Käufer?

Klären Sie für sich selbst Ihren eignen Vertragsstatus und machen 
Sie ihn sich bewusst. Kaufvertrag und Werkvertrag sind zwei sehr 
unterschiedliche Vertragskonstellationen, die Ihnen unterschied-
liche Einwirkungsmöglichkeiten auf den Baufortgang ermög-
lichen.

☛
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Das ist die Rolle, in die Sie sich nicht drängen lassen dürfen. Ein Haus zu 
bauen oder bauen zu lassen ist zumindest von der Unternehmerseite her 
ein knallhartes und manchmal auch brutales Geschäft. Und so sollten auch 
Sie das sehen, denn Sie zahlen gutes Geld und haben demzufolge auch einen 
Anspruch auf eine gute, qualitativ einwandfreie Gegenleistung, die die ver-
einbarten vertraglichen Beschaffenheiten hat. Diesen Anspruch fortwährend 
durchzusetzen ist gar nicht so einfach und häufig mit Selbstzweifeln, schlaf-
losen Nächten und Tränen verbunden. Weinen Sie im Verborgenen und nicht 
auf der Baustelle, dort sollten und müssen Sie Standhaftigkeit und Selbst-
bewusstsein zeigen. Ein guter Bauherrenberater kann und wird Sie dabei 
wirkungsvoll unterstützen.

2.4 Die Rolle des Verkäufers

Gerade wenn Sie es mit Baupartnern zu tun haben, die über eine professio-
nelle Vertriebsstruktur verfügen, haben Sie es mit geschulten Verkäufern 
zu tun. Die sollen aus Sicht ihres Arbeit- oder Auftraggebers in erster Linie 
Häuser verkaufen und Verträge »schreiben«. Dafür werden sie immer wie-
der neu geschult und mit modernsten verkaufspsychologischen Erkennt-
nissen gebrieft. Das ist ebenso legitim wie die praktische Anwendung dieser 
erworbenen Erkenntnisse. Auch wenn Sie sich dessen nicht bewusst sind, Sie 
werden normalerweise vom Erstkontakt bis hin zur Vertragsunterzeichnung 
und Bemusterung nach verkaufspsychologischen Erkenntnissen gerastert 
und bearbeitet. Das fängt bereits bei der Zuweisung zu Ihrem Verkäufer an.

Ein guter Verkäufer kann auch einem Eskimo im arktischen Winter zehn 
Kühlschränke auf einmal verkaufen. Da ist es ein vergleichsweise leichtes 
Unterfangen einem potenziell Bauwilligen oder Käufer ein Haus anzudrehen. 
Vielleicht sogar ein Haus, das der so gar nicht will oder braucht. Verkauft wird 
bei Frauen und Männern über das Wecken von Emotionen und Bedürfnissen, 
die vorher vielleicht noch gar nicht da waren. Dabei wird seitens des Ver-
käufers eine vertrauensbasierte Beziehungsebene zwischen dem Verkäufer 
und dem Bewerber geschaffen und genutzt. Aber der Verkäufer ist nicht 
zwangsläufig Ihr Freund – er arbeitet für einen Auftrag- oder Arbeitgeber 
und für die Provision, die Ihr Vertragsabschluss ihm einbringt. 


