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Der Zentralverband des Deutschen www.zdb.de
Baugewerbes ist der Spitzenverband

der Bauwirtschaft. Unsere rund 35.000 mittelstan-
dischen Mitgliedsbetriebe sind erste Wahl fiir den
privaten Bauherrn bei Neubau oder Sanierung.

N

Nutzen Sie die Qualitats-
arbeit unserer Mitglieds-
betriebe und beauftragen

. Sie flir Ihre Bau- und Aus-
Mhe!swt:eh';haft bauarbeiten einen
Innungsbetrieb des

www.meisterhaftbauen.de  Deutschen Baugewerbes.

Dieser Vertrag wird regelmaBig aktualisiert.

Ein Haus baut man nicht alle Tage. Gut, dass es Bau-
vertrage gibt. Haus & Grund hat Experten fur alle
Aufgaben rund um die Immobilie. Wir beraten und
unterstiitzen bei Fragen zu Recht und Steuern, Ver-

mieten und Verwalten, Bauen und Renovieren sowie
Technik und Energie. Fragen Sie uns!
Mehr Infos unter (0800) 55 66 225 (kostenfrei)

Die neueste Version finden Sie immer unter: www. hausundgrund.de oder www.zdb.de

Einfamilienhaus/Schlusselfertigbauvertrag

Verbraucherbauvertrag

Bitte beachten Sie beim Ausfiillen die
Anmerkungen und Hinweise ab Seite 8.

zwischen Auftraggeber (nachfolgend AG genannt)

Stand: Juni 2022
Version: V22.1V

und Auftragnehmer (nachfolgend AN genannt)

Eilert Schulte GmbH & Co. KG

Name: Name/Firma:

StraBe/ StraBe/

Hausnummer: Hausnummer: Ole Au 4

PLZ/Ort: pLz/Ort: 21436 Marschacht

Telefon: Telefax: Telefon; 04133-7238 Telefax; 04133-6891
E-Mail: E-Mail: buero@schultehaus.de
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Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag — Verbraucherbauvertrag

1.0 Gegenstand des Vertrages
1.1 Dem AN wird die schlusselfertige Ausfihrung gemaB anliegender Baubeschreibung

vom und den Planen vom

in folgendem Umfang (Leistungsbeschreibung)

fur das Bauvorhaben

auf dem Grundstlck des/der Auftraggeber(s) Gbertragen.
(genaue Bezeichnung des Grundstticks)

1.2 Die Baubeschreibung wird gestellt vom

[ AG
@ AN

Wird die Baubeschreibung vom AN gestellt, muss sie die wesentlichen Eigenschaften des Werks, mindestens aber die im Info-Blatt genann-
ten Informationen enthalten. Die Baubeschreibung muss dem AG vor Unterzeichnung des hiesigen Vertrages in Textform zur Verflgung
gestellt werden.

1.3 Der AN schuldet die Erstellung und Ubergabe folgender Unterlagen:

1.4 Der AG schuldet die Ubergabe folgender Unterlagen:

2.0 Vertretung der Vertragspartner

2.1 Der AG wird durch (Name) wie folgt beschrankt vertreten:

Der Vertreter ist zur Beauftragung von Leistungsanderungen und zusatzlichen Leistungen

[O nicht berechtigt [Ol berechtigt bis zu einer Netto-Auftragssumme von Euro
[O] uneingeschrankt berechtigt

Der Vertreter ist zur Anordnung von Stundenlohnarbeiten

[O nicht berechtigt [Ol berechtigt bis zu einer Netto-Auftragssumme von Euro
[O uneingeschrankt berechtigt

Der Vertreter ist zur Durchfiihrung der Abnahme und der Zustandsfeststellung

[Ol nicht berechtigt
@ berechtigt

2.2 Der AN wird vertreten durch:

© ZDB/Haus & Grund V22.1V-DS/IMS Seite 2
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Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag — Verbraucherbauvertrag

3.0

Vertragsbestandteile
Vertragsbestandteile sind in nachstehender Reihen- und Rangfolge:

e dieser Verbraucherbauvertrag

e die Baubeschreibung vom Anlage Nr.

e die Plane vom Anlage Nr.

e die Anlagen vom Anlage Nr.

e das Angebot vom Anlage Nr.

e die anerkannten Regeln der Technik (ATV/VOB/C)

4.0

4.1

Vergiitung
Als Vergutung fur die in Ziffer 1 bezeichneten Leistungen wird vereinbart:

die Pauschalsumme von Euro netto

zzgl. Euro MwsSt.

(Pauschalpreisvertrag) insgesamt Euro brutto

Kontoverbindung des AN:

4.2

Der AG ist kein Bauleistender i.S.v. § 13 b UStG.

4.3

Lohngleitklausel/Stoffpreisgleitklausel

@ wird nicht vereinbart. [O wird vereinbart gem. Anlage Nr.

4.4

Leistungsdnderungen und zusatzliche Leistungen

Vereinbarung
Leistungsanderungen und zusatzliche Leistungen kénnen jederzeit einvernehmlich zwischen den Parteien vereinbart werden. Die Parteien
missen sich Gber den Umfang der Anderung sowie iber den vom AG zu zahlenden Preis einigen.

Anordnung

Erzielen die Parteien keine Finigung tber den Umfang der Anderung oder tiber den vom AG zu zahlenden Preis, so kann der AG die
gewiinschte Anderung oder die zusatzliche Leistung einseitig anordnen. Die gegenseitigen Rechte und Pflichten richten sich nach den
gesetzlichen Bestimmungen (§§ 650 b ff. BGB) und sind im Info-Blatt naher erlautert.

Nachtragsvergiitung

Die Hohe des Vergltungsanspruchs fur den infolge einer Anordnung des AG vermehrten oder verminderten Aufwand ist nach den tatsach-
lich erforderlichen Kosten mit angemessenen Zuschldgen fur allgemeine Geschaftskosten, Wagnis und Gewinn zu ermitteln.

Der Unternehmer kann zur Berechnung der Vergltung fur den Nachtrag auf die Ansatze in einer vereinbarungsgemal hinterlegten
Urkalkulation zurtckgreifen. Es wird vermutet, dass die auf Basis der Urkalkulation fortgeschriebene Vergiitung der Vergiitung nach den
tatsachlich erforderlichen Kosten mit angemessenen Zuschlagen entspricht.

QJDie Urkalkulation wird beim AG hinterlegt.

Bei der Berechnung von Abschlagszahlungen kann der AN 80 Prozent einer in seinem Nachtragsangebot genannten Mehrvergltung anset-
zen, wenn sich die Parteien nicht Uber die Héhe geeinigt haben oder keine anderslautende gerichtliche Entscheidung ergeht. Zahlungen des
AG, die die geschuldete Mehrverguitung Ubersteigen, sind dem AG zurtick zu gewahren und ab ihrem Eingang beim AN zu verzinsen.

© ZDB/Haus & Grund V22.1V-DS/IMS Seite 3
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Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag — Verbraucherbauvertrag

5.0 Widerrufsrecht des Auftraggebers
Das Gesetz raumt dem Verbraucher beim Verbraucherbauvertrag gem. § 6501 BGB ein Widerrufsrecht ein. Die Widerrufsfrist betragt
14 Tage und beginnt mit Vertragsschluss. Die Belehrung Uber das Widerrufsrecht erfolgt durch die beigefligte Widerrufsbelehrung,
Anlage Nr. 1.
(Unbedingt Widerrufsbelehrung (Anlage 1) ausfiillen und dem AG iibergeben)
6.0 Besonderheiten der Baustelle
6.1 Fur die Zugangswege wird auf Folgendes hingewiesen:
Sicherung der Baustelle: Der AN hat alle fur die Sicherung und Regelung des Verkehrs im Baubereich erforderlichen MaBnahmen,
auch auBerhalb der Arbeitszeit, zu treffen.
6.2 Dem AN werden unentgeltlich zur Verfigung gestellt:
6.2.1 Lager- und Arbeitsplatze:
@ werden zur Verfligung gestellt [© werden nicht zur Verfligung gestellt
Ort:
Etwa dariber hinaus erforderliche Lager- und Arbeitsplatze hat der AN zu beschaffen, die Kosten sind durch die Vertragspreise abgegolten.
6.2.2  Wasseranschluss
@ wird zur Verfligung gestellt [O wird nicht zur Verfiigung gestellt
6.2.3  Stromanschluss
@ wird zur Verfligung gestellt [O wird nicht zur Verfiigung gestellt
6.2.4  Die Kosten des Verbrauchs tragt der[O] AN/ @ AG.
7.0 Abnahme
7.1 Der AG ist verpflichtet, das vertragsmaBig hergestellte Werk abzunehmen, sofern nicht nach der Beschaffenheit des Werkes die Abnahme
ausgeschlossen ist. Wegen unwesentlicher Mangel kann die Abnahme nicht verweigert werden.
@ Ein formlicher Abnahmetermin, an dem der Vertreter des AN, des AG sowie der/die AG teilnehmen, wird durchgefiihrt.
7.2 Das Werk gilt als abgenommen, wenn der AN dem AG nach Fertigstellung des Werks eine angemessene Frist zur Abnahme gesetzt hat
und der AG die Abnahme nicht innerhalb dieser Frist unter Angabe mindestens eines Mangels verweigert hat. Auf diese Rechtsfolge hat der
AN den AG zusammen mit der Aufforderung zur Abnahme in Textform hinzuweisen.
8.0 Zahlungen
8.1 Abschlagszahlungen sind nach Rechnungszugang beim AG sofort fallig. Die Schlusszahlung ist fallig mit Abnahme und Erteilung einer
pruffahigen Schlussrechnung durch den AN.
8.2 Der AG hat Abschlagszahlungen zu leisten. Der Gesamtbetrag der Abschlagszahlungen darf 90 % der vereinbarten Gesamtvergtitung

einschlieBlich der Vergltung fir Nachtragsleistungen (Leistungsanderungen und zusétzliche Leistungen nach Ziff. 4.4) nicht Ubersteigen. Die
restlichen 10 % werden erst mit Abnahme und Schlussrechnung fallig.

© ZDB/Haus & Grund V22.1V-DS/IMS Seite 4
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Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag — Verbraucherbauvertrag

8.3 Es gilt folgender Abschlagszahlungsplan:

e 5 vom Hundert nach Fertigstellung der Erdarbeiten

e 10 vom Hundert nach Fertigstellung der Bodenplatte

e 25 vom Hundert nach Rohbaufertigstellung, einschlieBlich Zimmererarbeiten
e 8 vom Hundert fur die Herstellung der Dachflachen und Dachrinnen

¢ 3 vom Hundert fur die Rohinstallation der Heizungsanlagen

¢ 3 vom Hundert fur die Rohinstallation der Sanitaranlagen

e 3 vom Hundert fur die Rohinstallation der Elektroanlagen

¢ 10 vom Hundert fir den Fenstereinbau, einschlieBlich der Verglasung

e 6 vom Hundert fUr den Innenputz, ausgenommen Beiputzarbeiten

e 3 vom Hundert fur den Estrich

e 4 vom Hundert fUr die Fliesenarbeiten im Sanitdrbereich

¢ 10 vom Hundert nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Besitzibergabe
e 10 vom Hundert mit Abnahme und Schlussrechnung

Sofern einzelne Leistungen nicht anfallen, wird der jeweilige Vomhundertsatz mit der folgenden Rate fallig.
Fur die einzelnen Abschlagszahlungen gelten die in den Erlduterungen unter Ziff. 8.0 ausgefuhrten Bedingungen.

OlAnstelle des obigen Abschlagszahlungsplanes werden Abschlagszahlungen nach folgender MaBgabe vereinbart:

vom Hundert nach

vom Hundert nach

vom Hundert nach

vom Hundert nach

vom Hundert nach

vom Hundert nach
(Beschreibung des Bauzustandes)

8.4 Dem AG ist bei der ersten Abschlagszahlung eine Sicherheit flr die rechtzeitige Herstellung des Werkes ohne wesentliche Mangel in Hohe
von 5 % der vereinbarten Gesamtverguitung zu leisten. Erhoht sich der Vergttungsanspruch infolge einer Anordnung des AG oder infolge
sonstiger Anderungen oder Ergdnzungen des Vertrags um mehr als 10 %, ist dem AG bei der néchsten Abschlagszahlung eine weitere
Sicherheit in Hohe von 5 % des zusatzlichen Vergltungsanspruchs zu leisten.

Auf Verlangen des AN ist die Sicherheitsleistung durch Einbehalt dergestalt zu erbringen, dass der AG die Abschlagszahlungen bis zu dem
Gesamtbetrag der geschuldeten Sicherheit zurtickhalt. Die Sicherheit kann auch durch eine Garantie oder ein sonstiges Zahlungsverspre-
chen eines in der Europdischen Union zugelassenen Kreditinstituts oder Versicherers geleistet werden.

8.5 Zusatzlich zu den gesetzlichen Anspriichen vereinbaren die Parteien eine Gewahrleistungssicherheit in Hohe von 5 % der Netto-Schluss-
rechnungssumme. In Hohe der Gewahrleistungssicherheit erfolgt ein Sicherheitseinbehalt von der Schlusszahlung. Der Sicherheits-
einbehalt ist auf Verlangen des AN Zug um Zug gegen Stellung einer Gewahrleistungsbirgschaft auszuzahlen.

8.6 Der AG
[l schuldet keine Sicherheitsleistung fir die vereinbarte Vergiitung.

@® schuldet dem AN eine Sicherheitsleistung fir die vereinbarte Vergiitung. Die vom AG zu stellende Sicherheitsleistung
betragt 20 % der vereinbarten Vergttung nach Ziff. 4.1.

9.0 Versicherungen
9.1 Der AN ist verpflichtet, fir die Dauer der Bauzeit und bis zur Abnahme auf seine Kosten eine Betriebshaftpflichtversicherung bei einem
in der Europaischen Union zugelassenen Versicherer abzuschlieBen.
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9.2 Der AN ist

@ verpflichtet, eine Bauleistungsversicherung mindestens in Hohe der Brutto-Pauschalsumme bei einem in der
Europaischen Union zugelassenen Versicherer abzuschlieBen.

[O zum Abschluss einer Bauleistungsversicherung nicht verpflichtet.

9.3 Der Abschluss der vorgenannten Versicherung(en) ist vom AN vor Baubeginn durch Ubersendung von Kopien der
Versicherungsvertrage oder durch Bestdtigung der Versicherung nachzuweisen.

10.0  Verjahrung von Méngelanspriichen
Mangelanspriche des AG verjahren innerhalb von 5 Jahren nach Abnahme der Bauleistung (§ 634a Abs. 1 Nr. 2, Abs. 2 BGB).

11.0  Aufwendungen fiir Mingelbeseitigung
Kommt der AN einer Aufforderung des AG zur Mangelbeseitigung nach und
e gewdhrt der AG den Zugang zum Objekt zum vereinbarten Termin schuldhaft nicht oder
e stellt sich heraus, dass es sich um ein schuldhaft unberechtigtes Mangelbeseitigungsverlangen handelt, da objektiv kein Mangel vorliegt,
hat der AG die Aufwendungen des AN zu ersetzen. Mangels Vereinbarung der Séatze gelten ortsibliche Satze.

12.0  Termine/Ausfiihrungsfristen

12.1 Der Baubeginn wird am erfolgen.

12.2 Der AN ist verpflichtet, seine vertraglichen Leistungen bis spatestens zum fertigzustellen.

12.3  Vertragsstrafe
[O Der AN schuldet dem AG bei schuldhafter Uberschreitung der vereinbarten Fertigstellungsfrist je Werktag des Leistungsverzugs eine
Vertragsstrafe i. H. v. 0,2 % der Auftragssumme des zugestandenen Werts derjenigen Teilleistungen i. S. d. Ziff. 8.3, die im Zeitpunkt
des Ablaufs der Fertigstellungsfrist noch nicht fertiggestellt waren und nach den getroffenen Preisvereinbarungen eine gesonderte
Abrechnung erméglichen, héchstens jedoch 5 % der Auftragssumme. Weitergehende Schadensersatzanspriiche des AG bleiben unbe-
rihrt. Die Vertragsstrafe wird auf solche Schadensersatzanspriiche angerechnet.
@ Eine Vertragsstrafe wird nicht vereinbart.

13.0  Verbraucherstreitbeilegung
Der AN weist darauf hin, dass er weder verpflichtet noch bereit ist, an einem Streitbeilegungsverfahren vor einer Verbraucherschlichtungs-
stelle nach dem Verbraucherstreitbeilegungsgesetz teilzunehmen.

14.0  Vollmacht bei mehreren Auftraggebern
Sind mehrere Personen Auftraggeber, so bevollméchtigen diese sich zur Vertretung des jeweils anderen gegenseitig. Jeder
Bevollmachtigte kann im Rahmen dieser Einzelvertretungsbefugnis ohne Mitwirkung des anderen alleine handeln und ist dabei
uneingeschrankt berechtigt, Leistungsanderungen sowie zusatzliche Leistungen zu beauftragen und Abnahmen durchzufthren.

15.0  Sonstige Vereinbarungen

Ort/Datum Unterschrift Auftragnehmer

Ort/Datum Unterschrift Auftraggeber/Ehepartner

© ZDB/Haus & Grund V22.1V-DS/IMS Seite 6
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Anlage 1 - Widerrufsbelehrung zum Einfamilienhaus/
Schlisselfertigbauvertrag (Verbraucherbauvertrag)

Seit dem 1. Januar 2018 rdumt das Gesetz dem Bauherrn im Einfamilienhaus/Schliisselfertigbauvertrag (Verbraucher-
bauvertrag) ein 14-tdtiges Widerrufsrecht ein. Dieses Widerrufsrecht besteht unabhangig davon, wo der Vertrag abge-
schlossen wurde. Die Anlage 1 ist daher zwingend auszufiillen und dem Bauherrn zu libergeben. Beim Bauunternehmer
sollte hingegen ein vom Auftraggeber unterzeichnetes Exemplar verbleiben.

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen 14 Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen. Die Widerrufsfrist betragt 14 Tage

ab dem Tag des Vertragsabschlusses. Sie beginnt nicht zu laufen, bevor Sie diese Belehrung in Textform erhalten haben. Um Ihr Widerrufsrecht
auszulben, missen Sie uns

Eilert Schulte GmbH & Co. KG, Ole Au 4, 21436 Marschacht, Telefon 04133-7238, Fax 04133-6891,

Mail buero@schultehaus.de

(Name und Anschrift des AN, sowie Telefon- und Faxnummer und ggf. E-Mail-Adresse einfigen)

mittels einer eindeutigen Erklarung (z. B. Brief, Telefax oder E-Mail) tGber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren.
Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Erklarung Uber die Austbung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben, unverztglich zurtickzuzahlen.

Sie mUssen uns im Falle des Widerrufs alle Leistungen zurtickgeben, die Sie bis zum Widerruf von uns erhalten haben. Ist die Rickgewahr einer
Leistung ihrer Natur nach ausgeschlossen, lassen sich etwa verwendete Baumaterialien nicht ohne Zerstérung entfernen, mussen Sie Wertersatz daftir
bezahlen.

Widerrufsformular
(Wenn Sie den Veertrag widerrufen wollen, dann fillen Sie bitte dieses Formular aus und senden Sie es an uns zurick.)

An

(Name und Anschrift des AN sowie Telefaxnummer und E-Mail-Adresse einfligen)

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Verbraucherbauvertrag:

Name und Anschrift des/der AG

Datum Unterschrift des/der AG (nur bei Mitteilung auf Papier)
(*) Unzutreffendes streichen

Ich habe die Widerrufsbelehrung zur Kenntnis genommen und ein Exemplar erhalten:

Ort/Datum Unterschrift Auftraggeber

© ZDB/Haus & Grund Seite 7
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Info-Blatt zum Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag

(Verbraucherbauvertrag)

I. Einleitung

Vor lhnen liegt einer von zwei Bauvertragen, die gemeinsam von der
Eigentimerschutz-Gemeinschaft Haus & Grund und dem Zentralverband
Deutsches Baugewerbe (ZDB) entwickelt worden sind. Dieser Bauvertrag
ist fur die Vereinbarung Uber die Errichtung eines schlisselfertigen Ein-
familienhauses auf dem Grundstick des Bauherrn optimiert.

Daruber hinaus haben Haus & Grund und der Zentralverband Deut-
sches Baugewerbe ein weiteres Bauvertragsmuster entwickelt: Einen
Einzelgewerk/Handwerkervertrag, mit dem private Bauherren einzelne
Handwerkerleistungen (z. B. Fliesenarbeiten, Zimmererarbeiten etc.)
sowie Einzelgewerke zur Errichtung eines Einfamilienhauses beauftragen
kénnen. Den genauen Anwendungsbereich dieses Vertrags entnehmen
Sie bitte den Informationen zu diesem Vertragstyp.

Il. Anwendungsbereich dieses Vertrages
Dieser Schltsselfertigbauvertrag fur Einfamilienhduser kann von privaten
Bauherren verwendet werden, wenn

ein Einfamilienhaus

auf einem dem Bauherrn gehérenden Grundsttick
von einem Bauunternehmen

schltsselfertig errichtet werden soll.

a
b
C
d

=22

Hinweis:

Dieser Vertrag ist nur zu verwenden, wenn ein Ein- oder Mehrfamili-
enhaus schlisselfertig durch einen Bauunternehmer aus einer Hand
errichtet wird oder der Bauunternehmer erhebliche UmbaumaBnahmen
an einem bestehenden Gebé&ude erbringt, die einem Neubau gleichkom-
men. Erforderlich sowohl fiir den Neubau als auch fur den erheblichen
Umbau ist, dass die Leistungen aus einer Hand erbracht werden.

Fur den Fall, dass das Haus oder der Umbau gewerkeweise durch ver-
schiedene Bauunternehmer ausgefihrt wird oder aber der Bauunterneh-
mer zwar die Errichtung eines Ein- oder Mehrfamilienhauses schuldet,
vom Leistungsumfang des Bauunternehmers aber erhebliche Gewerke
ausgenommen sind, ist das Vertragsmuster , Einzelgewerk/Handwerker-
vertrag — Bauvertrag mit Verbrauchern” zu verwenden. Das gleiche gilt,
wenn bei der Errichtung erhebliche Eigenleistungen durch den Bauherrn
ausgefuhrt werden.

Der Vertrag wurde von ZDB und Haus & Grund ausgehandelt. Er basiert
auf den Regeln des Burgerlichen Gesetzbuches (§8 631 ff. BGB) und
beinhaltet fur den Schlisselfertigbau spezifische Regeln, die keine
Vertragspartei einseitig belasten. Dieser Vertrag wurde vielmehr auf dem
Grundsatz erarbeitet, dass Bauherr und Bauunternehmer das Bauvorhaben
kooperativ abwickeln wollen. Er soll daher beiden Vertragspartnern helfen,
alle wesentlichen Punkte zu regeln, um Unklarheiten und Meinungsver-
schiedenheiten zu vermeiden. Der ZDB empfiehlt den baugewerblichen
Betrieben diesen Vertrag fur schlisselfertiges Bauen gegentber Verbrau-
chern als Bauherren zur Anwendung. Diese Empfehlung ist unverbindlich.

Haus & Grund und ZDB empfehlen, diese Information mitsamt Tipps zum
Ausfullen vor Vertragsabschluss genau zu lesen und darauf zu achten,
dass der Vertrag sorgféltig ausgefullt wird. Geschieht dies — insbesondere
bei der Leistungsbeschreibung —, haben beide Vertragsparteien das Fun-
dament gelegt, um viele der , Ublichen” Griinde fir Rechtsstreitigkeiten
auszuschlieBen.

© ZDB/Haus & Grund
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Empfehlung:

Haus & Grund empfiehlt privaten Bauherren, sich bei Fragen zu
diesem Vertrag und zur Durchflihrung des Bauvorhabens sowie

bei Fragen rund um die private Immobilie an den 6rtlichen

Haus & Grund-Verein zu wenden. Anschrift und Telefonnummer
des nachstgelegenen Haus & Grund-Vereines finden Sie im Internet
unter www.hausundgrund.de — oder Sie rufen einfach an:

Unter 0180-5 56 62 26 erhalten Sie weitere Informationen.

Der ZDB empfiehlt Bauunternehmen, sich bei Fragen zu diesem

Vertrag an die 6rtliche Bauinnung oder den jeweiligen Baugewerbe-
verband zu wenden.

Haus & Grund und ZDB empfehlen die Beauftragung von Bauunterneh-
men, die Uber ihre Innung oder ihren Fachverband Mitglied im Zentral-
verband des Deutschen Baugewerbes sind.

IlI. Ausfillhinweise/Informationen zum Vertrag
Bitte fullen Sie den Vertrag sorgfaltig und gewissenhaft aus.

Deckblatt

Der Bauherr tragt Namen und Anschrift in das Feld , Auftraggeber” ein,
der Bauunternehmer in das Feld , Auftragnehmer”. Um die gegenseitige
Erreichbarkeit sicherzustellen, ist es zweckmaBig, im Feld ,Telefon” eine
Mobilfunknummer einzutragen.

Hinweis:

Handelt es sich beim Auftraggeber um ein Ehepaar oder Partner,

ist es fur den Bau des gemeinsamen Hauses sinnvoll, beide als Bauherren
im Vertrag einzutragen. Dann werden allerdings auch beide aus dem
Vertrag verpflichtet. Bitte beachten Sie, dass alle auf dem Deckblatt
genannten Vertragspartner den Vertrag unterzeichnen!

Ziff. 1.0 - Gegenstand des Vertrages

Den Grundstein fur einen reibungslosen Ablauf des Bauvorhabens legen
die Vertragsparteien, indem sie eine vollstandige Baubeschreibung
erstellen. In dieser missen alle Leistungen, die vom Bauunternehmer
ausgefihrt werden sollen, moglichst detailliert beschrieben werden.

Neben der Baubeschreibung werden die Bauplane Gegenstand des Ver-
trages. Die Planunterlagen definieren ebenso wie die Baubeschreibung
die Anforderungen an den Bauunternehmer. Vorhandene Architek-
tenplane sollen dem Vertrag daher als Anlage beigeftigt werden. Fur
die Ubergabe der vollstandigen Unterlagen und Pléne ist grundsatzlich
der Bauherr verantwortlich. SchlieBlich ist das Bauvorhaben derart zu
bezeichnen, dass das Grundsttick, auf dem gebaut werden soll, im Ver-
trag moglichst genau zu beschreiben ist — am besten durch Angabe der
grundbuchmaBigen Bezeichnung.

Ziff. 1.2 - Baubeschreibung

Fur den Fall, dass die Baubeschreibung vom Bauunternehmer gestellt wird,
muss sie die wesentlichen Eigenschaften des Werks enthalten. Das Gesetz
sieht hierzu einen Katalog verpflichtender Angaben vor. Zudem missen in
der Baubeschreibung verbindliche Angaben zum Zeitpunkt der Fertigstel-
lung des Werks bzw. die Dauer der Bauausfihrung angegeben werden.
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Die Baubeschreibung muss mindestens folgende Informationen enthal-
ten:

1. allgemeine Beschreibung des herzustellenden Gebaudes oder der
vorzunehmenden Umbauten, gegebenenfalls Haustyp und Bauweise,

2. Art und Umfang der angebotenen Leistungen, gegebenenfalls der
Planung und der Bauleitung, der Arbeiten am Grundstlick und der
Baustelleneinrichtung sowie der Ausbaustufe,

3. Gebdudedaten, Plane mit Raum- und Flachenangaben sowie Ansich-
ten, Grundrisse und Schnitte,

4. gegebenenfalls Angaben zum Energie-, zum Brandschutz- und zum
Schallschutzstandard sowie zur Bauphysik,

5. Angaben zur Beschreibung der Baukonstruktionen aller wesentlichen
Gewerke,

6. gegebenenfalls Beschreibung des Innenausbaus,

7. gegebenenfalls Beschreibung der gebaudetechnischen Anlagen,

8. Angaben zu Qualitdtsmerkmalen, denen das Gebaude oder der Um-
bau genligen muss,

9. gegebenenfalls Beschreibung der Sanitarobjekte, der Armaturen, der
Elektroanlage, der Installationen, der Informationstechnologie und
der AuBenanlagen.

Die Bauschreibung ist dem Bauherrn in Textform (schriftlich, per Fax
oder Computerfax, per E-Mail, etc.) rechtzeitig vor Unterzeichnung des
Vertrages auszuhandigen.

Soweit die Baubeschreibung unvollstandig oder unklar ist, geht dies

zu Lasten des Bauunternehmers. Der Vertrag wird in Streitfallen unter
Berlicksichtigung samtlicher vertragsbegleitender Umstande, insbeson-
dere des Komfort- und Qualitatsstandards nach der tbrigen Leistungs-
beschreibung, ausgelegt. Verspricht die Baubeschreibung einen hohen
Komfort- und Qualitatsstandard, so wird dies auch hinsichtlich des
unvollstandigen oder unklaren Teils zugrunde gelegt.

Ziff. 1.3 - Erstellung und Ubergabe von Unterlagen

Bei Ubergabe des Bauvorhabens ist der Bauunternehmer verpflichtet,
Abnahmeprotokolle und sonstige Garantieurkunden an den Bauherrn
zu Ubergeben. Die geschuldeten Unterlagen sollen in Ziff. 1.3 eingetra-
gen werden.

Rechtzeitig vor Beginn der Ausfiihrung hat der Bauunternehmer diejeni-
gen Planungsunterlagen zu erstellen und dem Bauherrn herauszugeben,
die dieser benétigt, um gegentiber Behérden den Nachweis fuhren zu
konnen, dass die Leistung unter Einhaltung der einschlagigen o6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften ausgeftihrt werden wird. Die Pflicht besteht
nicht, soweit der Bauherr oder ein von ihm beauftragter Architekt die
wesentlichen Planungsvorgaben erstellt.

Spatestens mit der Fertigstellung des Bauvorhabens hat der Bauunter-
nehmer diejenigen Unterlagen zu erstellen und dem Bauherrn heraus-
zugeben, die dieser benétigt, um gegenlber Behdrden den Nachweis
fuhren zu kénnen, dass die Leistung unter Einhaltung der einschlégigen
offentlich-rechtlichen Vorschriften ausgefiihrt worden ist.

ziff. 1.4

Hier kann vereinbart werden, welche Unterlagen der Auftraggeber
Ubergeben muss. Hat z. B. der Architekt des Bauherrn die Planung Gber-
nommen, kann hier vereinbart werden, wann und wie (Papierform oder
elektronische Datei) die notwendigen Ausfihrungsunterlagen Gbergeben
werden.

Ziff. 2.0 - Vertretung der Vertragspartner

Mit der Leistungsbeschreibung wird vereinbart, was der Unternehmer
bauen soll. Im Laufe eines Bauvorhabens ergeben sich jedoch haufig
Anderungswiinsche oder aber es besteht die Notwendigkeit, Planungen

© ZDB/Haus & Grund

zu andern. Dann wollen die Vertragspartner von der urspriinglichen
Vereinbarung abweichen. Dieses geschieht haufig ,,durch Zuruf” auf der
Baustelle. Fehlt eine schriftliche Vereinbarung, kann es in der Folge zum
Streit darliber kommen, wer welche Anderung ,in Auftrag gegeben”
hat. Deswegen sollte festgelegt werden, wer Anderungen beauftragen
(Bauherr, Architekt) und wer Auftrdge entgegennehmen (Unternehmer,
Polier, Baustellenleiter) darf. Dazu konnen die Vertragsparteien unter
Ziff. 2.0 Regelungen treffen.

Ziff. 2.1

Der Bauherr kann festlegen, ob und durch wen er sich vertreten lassen
will. Dies sollte immer ein Experte — z. B. ein Architekt — sein. Wenn
gewdUnscht, ist unter 2.1 das erste Kastchen anzukreuzen und der Name
des Architekten einzutragen. Sodann ist der Umfang der Vertretungs-
macht zu bestimmen. Mdglich ist, dass der Vertreter das Recht erhalt,
Zusatzleistungen (z. B. Einbau einer starkeren Wand) zu beauftragen.
Diese Beauftragung kann uneingeschrankt oder bis zu einer gewissen
Auftragssumme erfolgen. Darlber hinaus besteht die Maglichkeit, dem
Vertreter die Anordnung von Stundenlohnarbeiten zu gestatten. Eine
entsprechende Vollmacht ist dem privaten Bauherrn in der Regel nicht
zu empfehlen. Bei der Abnahme sollte sich der Bauherr nicht vertreten
lassen, sondern selbst anwesend sein. Haus & Grund empfiehlt allen
Bauherren, die Abnahme nicht allein vorzunehmen, sondern sich dabei
entweder vom eigenen Architekten begleiten zu lassen oder — wenn
ein Architekt nicht bzw. vom Bauunternehmer beauftragt wurde — von
einem Sachverstandigen. Dies sollte auch geschehen, wenn es vor der
Schlussabnahme mehrere Teilabnahmen gibt. Einen Sachverstandigen
vermitteln die meisten Haus & Grund-Ortsvereine.

Ziff. 2.2
Hier ist der Name des Vertreters der Bauunternehmers — typischerweise
der Baustellenleiter — einzutragen.

Ziff. 3.0 - Vertragsbestandteile

Durch diese Regelung wird festgelegt, was zum Vertrag gehort. Damit
geht die Vereinbarung einher, welche Unterlagen das ,Bausoll” definie-
ren —d. h., was der Bauunternehmer schuldet. Sollte es widersprtchliche
Regelungen geben, wird durch die Bestimmung der Reihenfolge fest-
gelegt, was gilt. S&mtliche Anlagen — auch Baubeschreibung und Plane,
vgl. oben Ziff. 1.0 — sollten durchnummeriert und mit Datum versehen
werden. Sie sind sodann als Anlage zum Vertrag zu nehmen. Durch die
Einbeziehung der anerkannten Regeln der Technik (ATV/VOB/C) ist fur
den Bauherrn sichergestellt, dass die bautechnischen DIN-Normen zu
beachten sind.

Ziff. 4.0 - Vergiitung

Gegenstand dieser Regelung ist die Verguitung, die der Bauunterneh-

mer erhdlt. Dieser Vertrag ist ein Schlusselfertig-Pauschalvertrag. Alle

Leistungen erhalt der Bauunternehmer pauschal verglitet. Der Preis ist
in Ziff. 4.1 einzutragen.

Ziff. 4.2

Diese Klausel hat steuerliche Griinde. Sie ist nur von Bedeutung, wenn
der Bauherr selbst Bauunternehmer ist. Ist dies nicht der Fall, hat die
Klausel keinerlei Auswirkungen.

zZiff. 4.3

Lohngleit- und Stoffpreisgleitklauseln sind nur sinnvoll, wenn es sich um
ein Bauvorhaben handelt, das Gber einen ldngeren Zeitraum ausgefthrt
wird. Die Vereinbarung einer Lohngleit- und Stoffpreisgleitklausel hat
zur Folge, dass die Preise bei steigenden Kosten fir Lohn und Baumate-
rial angepasst werden. Dies ist fir Bauunternehmer von Bedeutung,
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wenn das Bauvorhaben nicht alsbald ausgefihrt oder fertiggestellt wird.
Fr Bauherren kann eine solche Klausel ein Kostenrisiko bedeuten.

Haus & Grund empfiehlt die Vereinbarung einer solchen Klausel nicht.
Dies gilt insbesondere, wenn die Ausfuhrungsfrist (Ziff. 12.2) innerhalb
eines Jahres endet.

Ziff. 4.4 - Leistungsanderungen und zuséatzliche Leistungen

Haufig ergeben sich im laufenden Bauvorhaben Anderungs- und Er-
ganzungswiinsche auf Seiten des Bauherrn. Jegliche Anderungen und
Erganzungen sollten schriftlich festgehalten werden. Hierbei sollten aus
Griinden der Rechtssicherheit sowohl das Nachtragsangebot des Bauun-
ternehmers als auch die Annahme/Beauftragung durch den Bauherrn in
Textform (schriftlich, per Fax oder Computerfax, per E-Mail, etc.) erfolgen.

Vereinbarung

Leistungsanderungen und zuséatzliche Leistungen kdnnen jederzeit
einvernehmlich zwischen den Parteien vereinbart werden. Es ist erforder-
lich, dass sich die Parteien sowohl tber den Umfang der Anderung als
auch Uber den vom Bauherrn zu zahlenden Preis einigen.

Empfehlung:

ZDB und Haus & Grund empfehlen, dass zur Vermeidung von (nach-
traglichen) Streitigkeiten jegliche Leistungsanderungen und zusatzliche
Leistungen sowie die hierfur vereinbarten Preise von den Parteien schrift-
lich dokumentiert werden. Dies kann als Anlage zum Vertrag oder durch
schriftliche Beauftragung eines Kostenangebots des Bauunternehmers
erfolgen. Sollten die gewlinschten Leistungsanderungen oder zusatzli-
chen Leistungen eine Veranderung von vereinbarten Ausfiihrungsfristen
nach sich ziehen, so sollten die Parteien auch dies schriftlich festhalten.

Anordnung

Erzielen die Parteien keine Einigung tber den Umfang der Anderung
oder Uber den vom Bauherrn zu zahlenden Preis, so kann der Bauherr die
gewunschte Anderung oder die zusétzliche Leistung einseitig anordnen.
Inhaltlich umfasst das Anordnungsrecht sowohl Anderungen des verein-
barten Werkerfolgs (z. B. Parkett statt Fliesen), als auch Anderungen, die
zur Erreichung des vereinbarten Werkerfolgs notwendig sind (aber nicht
ausgeschrieben waren). Ordnet der Bauherr eine dieser beiden Ande-
rungen an, dann bestimmen sich die gegenseitigen Rechte und Pflichten
nach den gesetzlichen Bestimmungen (8§ 650 b ff. BGB). Damit der
Bauherr von Anfang an wei3, zu welchen Mehr- oder Minderkosten sein
Anderungsbegehren fihrt, ist der Bauunternehmer im nachsten Schritt
verpflichtet, ein Nachtragsangebot tber die Mehr- oder Minderkosten
vorzulegen. Im Falle einer Anderung des vereinbarten Werkerfolgs (z. B.
Parkett statt Fliesen) muss der Bauunternehmer das Kostenangebot
jedoch nur vorlegen, wenn ihm die Ausfuhrung zumutbar ist. Grinde fir
eine Unzumutbarkeit kénnen sein: technische Unméglichkeit, unzurei-
chende Ausstattung und Qualifikation des Unternehmers, betriebsinter-
ne Griinde, etc. Tragt der Bauherr bzw. sein Architekt die Verantwortung
fur die Planung des Bauwerks, ist der Bauunternehmer erst dann zur Er-
stellung des Nachtragsangebots verpflichtet, wenn der Bauherr bzw. sein
Architekt die fur die gednderte/zusatzliche Leistung erforderliche Planung
vorgenommen und dem Bauunternehmer zur Verfigung gestellt hat.
Erzielen die Parteien Uber das Nachtragsangebot keine Einigung, so kann
der Bauherr nach Ablauf von 30 Tagen die Ausfiihrung der Anderung
einseitig anordnen. Die 30-tagige Frist beginnt mit Zugang des Ande-
rungswunsches beim Bauunternehmer. Zu beachten ist, dass das Gesetz
fur die Anordnung des Bauherrn Textform (schriftlich, per Fax, per
E-Mail, per SMS) vorschreibt. Eine nur muindlich ausgesprochene Anord-
nung ist unwirksam. Der Bauunternehmer sollte bei einer nur mandlich
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ausgesprochenen Anordnung darauf hinwirken, dass der Bauherr die
Ausfihrung der gednderten Leistungen in Textform anordnet. Nach
Erhalt der Anordnung in Textform, ist der Bauunternehmer verpflichtet,
der Anderung nachzukommen und diese auszufiihren. Im Falle der An-
derung des vereinbarten Werkerfolgs (z. B. Parkett statt Fliesen) muss er
der Anordnung jedoch nur dann nachkommen, wenn ihm die Ausfih-
rung auch zumutbar ist.

Verglitungsanpassung

Haben die Parteien keine Einigung Uber die Hohe der Nachtragsvergu-
tung erzielt und hat der Bauherr die Ausfiihrung der Anderung einseitig
angeordnet, bemisst sich der Vergitungsanspruch des Bauunternehmers
fir die geanderte/zusatzliche Leistung nach den tatsachlich erforderli-
chen Kosten mit angemessenen Zuschldgen fur allgemeine Geschafts-
kosten, Wagnis und Gewinn. Umfasst die Leistungspflicht des Bauunter-
nehmers bei einem Pauschalpreisvertrag auch die Planung des Bauwerks,
steht diesem bei einer Anderung, die zur Erreichung des vereinbarten
Werkerfolgs notwendig ist, kein Anspruch auf Vergtitung fur vermehrten
Aufwand zu.

Alternativ kann der Bauunternehmer zur Berechnung der Vergttung fur
den Nachtrag auf die Ansatze in einer vereinbarungsgemaf hinterlegten
Urkalkulation zurickgreifen. Hierzu muss die Urkalkulation zuvor beim
Bauherrn hinterlegt worden sein. Dies ist durch Ankreuzen der Aussage
.Die Urkalkulation wird beim AG hinterlegt” in Ziff. 4.4 kenntlich zu
machen. Hat der Bauunternehmer die Urkalkulation beim Bauherrn hin-
terlegt, kann er bei jedem einzelnen Nachtrag erneut wahlen, ob er die
Vergltung nach den tatsachlich erforderlichen Kosten mit angemessenen
Zuschldagen berechnet oder ob er die in seiner hinterlegten Urkalkulation
enthaltenen Preise heranzieht. Insoweit besteht fir den Bauunternehmer
bei Berechnung der Nachtragsverglitung ein Wahlrecht.

Bei der Berechnung von Abschlagszahlungen kann der Bauunternehmer
80 Prozent einer in seinem Nachtragsangebot genannten Mehrvergu-
tung ansetzen, wenn sich die Parteien nicht Uber die Hohe geeinigt
haben. Diese sog. , 80-Prozent-Regelung” stellt einen vorlaufigen
pauschalierten Mehrvergltungsanspruch des Bauunternehmers dar. Ziel
ist es, dem Bauunternehmer schnell Liquiditat zu verschaffen. Streiten
die Parteien Uber die Hohe der Mehrvergitung, soll diese durch die
80-Prozent-Regelung zumindest pauschal auch schon im Rahmen von
Abschlagszahlungen beriicksichtigt werden kénnen.

Wurde seitens des Bauunternehmers die Angebotssumme tberhoht an-
gesetzt, ist der Bauherr aufgrund der 80-Prozent-Regelung gleichwohl zur
Zahlung verpflichtet. Ihm entsteht spater im Rahmen der Schlussrechnung
ein Rickzahlungsanspruch fur derartige Uberzahlungen. Um diese Risiken
far den Bauherrn zu reduzieren und leichtfertig zu hoch angesetzten
Mehrvergitungsangeboten entgegenzuwirken, besteht eine Verzinsungs-
pflicht fur Uberzahlungen: Der Bauunternehmer muss die pauschalierten
Abschlagszahlungen ab dem Zeitpunkt ihres Eingangs entsprechend der
gesetzlich normierten Zinssétze (5 Prozentpunkte Uber dem Basiszinssatz)
verzinsen, wenn sich spater ergibt, dass sie die tatsachlich geschuldete
Mehrvergitung Ubersteigen. Die Zinspflicht entsteht mit der ersten die
tatsdchliche Mehrverglitung tbersteigenden Zahlung und ist sodann fiir
die weiteren Abschlagszahlungen gestaffelt zu berechnen.

Ziff. 5.0 - Widerrufsrecht des Auftraggebers

Das Gesetz raumt dem Verbraucher als Auftraggeber beim Verbraucher-
bauvertrag gem. § 6501 BGB ein Widerrufsrecht ein, d. h. dass sich der
Bauherr innerhalb von 14 Tagen nach Vertragsschluss ohne Angabe von
Grunden vom Vertrag l6sen kann. Das Widerrufsrecht besteht unabhan-
gig vom Ort des Vertragsschlusses.
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Die Widerrufsfrist betragt 14 Tage und beginnt grundsatzlich mit Ver-
tragsschluss (Datum der zeitlich letzten Unterschrift). Der Widerruf erfolgt
durch Erkldrung gegentiber dem Bauunternehmer. Zur Frist-

wahrung genugt die rechtzeitige Absendung des Widerrufs durch

den Bauherrn, auf den Zugang beim Bauunternehmer kommt es dagegen
nicht an. Uber dieses Widerrufsrecht hat der Bauunternehmer den Auf-
traggeber ordnungsgemal zu belehren, was mit der Widerrufsbelehrung
in Anlage 1 erfolgt. Anlage 1 ist daher vom Bauunternehmer zwingend
auszufullen und dem Auftraggeber zu Gbergeben. Auf dem Exemplar der
Anlage 1, welches beim Bauunternehmer verbleibt, hat

der Auftraggeber mit seiner Unterschrift zu bestatigen, dass er die Wider-
rufsbelehrung zur Kenntnis genommen und ein Exemplar erhalten hat.

Fur den Fall, dass der Bauherr innerhalb der 14-tdgigen Widerrufsfrist
den Vertrag widerrufen mochte, sieht die Anlage 1 ein Widerrufsformu-
lar vor. Dieses kann vom Auftraggeber fir seinen Widerruf verwendet
werden, eine Pflicht hierzu besteht jedoch nicht.

Widerruf innerhalb der Widerrufsfrist und Wertersatz

Aus den Grinden der Rechtssicherheit empfehlen Haus & Grund und
ZDB, die 14-tagige Widerrufsfrist abzuwarten, bevor mit der Ausftihrung
der Bauleistungen begonnen wird. Erst nach Ablauf der Widerrufsfrist
steht fest, ob der AG den Vertrag widerrufen hat oder nicht. Da es fir
die Rechtzeitigkeit des Widerrufs nur auf die rechtzeitige Absendung
beim Bauherrn und nicht auf den Zugang beim Bauunternehmer an-
kommt, sollte zur 14-tagigen Widerrufsfrist eine Postlaufzeit von

2 -3 Werktagen hinzuaddiert werden.

Fur den Fall, dass vor Ablauf der 14-tagigen Widerrufsfrist mit der Aus-
fihrung der Bauleistung begonnen wird und der Bauherr den Vertrag
fristgemal widerruft, schuldet der Bauherr dem Bauunternehmer fiir
die bis zum Widerruf bereits erbrachten Bauleistungen Wertersatz. Das
gleiche gilt, wenn der Bauunternehmer versehentlich die Belehrung tber
den Widerruf unterlassen oder fehlerhaft belehrt hat. In diesen Féllen
schuldet der Bauherr dem Bauunternehmer im Falle eines Widerrufs
ebenfalls Wertersatz fur die bis zum Widerruf erbrachten Bauleistungen.
Bei der Berechnung des Wertersatzes ist die vereinbarte Vergltung zu
Grunde zu legen.

Ziff. 6.0 - Besonderheiten der Baustelle

Sollten dem Bauherrn Besonderheiten im Hinblick auf den Zugang zur
Baustelle bekannt sein (Einschrankungen in der Nutzungsmaoglichkeit
beispielsweise), ist der Bauunternehmer darauf hinzuweisen (Ziff. 6.1).

Es obliegt dem Bauunternehmer daflr zu sorgen, dass die Baustelle
gesichert ist. Sofern vorhanden, kann der Bauherr dem Bauunternehmer
Lager- und Arbeitsplatze, Wasser- sowie Stromanschluss zur Verfigung
stellen. Dies ist unter den Ziffern 6.2.1 bis 6.2.3 zu vereinbaren. Die
Kosten des Verbrauchs sind entweder vom Bauherrn (AG) oder vom Bau-
unternehmer (AN) zu tragen. Zutreffendes bitte ankreuzen (Ziff. 6.2.4).

Ziff. 7.0 - Abnahme

Mit der Abnahme nimmt der Bauherr das Bauwerk als ,,im Wesentli-
chen vertragsgerecht” an. Diese Klausel entspricht dem Burgerlichen
Gesetzbuch.

Empfehlung:

ZDB und Haus & Grund empfehlen die Durchfihrung eines férmlichen
Abnahmetermins. Daflir mussen Auftraggeber und Auftragnehmer im
neu gebauten Einfamilienhaus anwesend sein. Das Ergebnis der Ab-
nahme — z.B. noch zu beseitigende Méngel — muss schriftlich in einem
Abnahmeprotokoll festgehalten und von beiden unterschrieben werden.
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Das Protokoll sollte folgende Angaben enthalten: Datum des Abnah-
metermins, Nennung der Anwesenden (Vertragsparteien und Zeugen),
Bezeichnung des Vertrags, Abnahmeerklarung des Auftragnehmers, ggf.
Auflistung der noch vorhandenen Mangel, ggf. Auflistung der Restarbei-
ten, Unterschriften.

Haus & Grund empfiehlt allen Bauherren, die Abnahme nicht allein vor-
zunehmen, sondern sich dabei entweder vom eigenen Architekten
begleiten zu lassen oder — wenn ein Architekt nicht bzw. vom Bau-
unternehmer beauftragt wurde — von einem Sachverstandigen. Dies
sollte auch geschehen, wenn es vor der Schlussabnahme mehrere
Teilabnahmen gibt. Einen Sachverstandigen vermitteln die meisten
Haus & Grund-Ortsvereine.

Ziff. 7.2 - Abnahmefiktion

Das Gesetz sieht vor, dass ein Werk auch dann als abgenommen gilt,
wenn der Bauunternehmer dem Bauherrn nach Fertigstellung des Werks
eine angemessene Frist (z. B. 14 Tage) zur Abnahme gesetzt hat und der
Bauherr die Abnahme nicht innerhalb dieser Frist unter Angabe min-
destens eines Mangels verweigert hat. Uber diese Rechtsfolge hat der
Bauunternehmer den Auftraggeber in Textform (schriftlich, per Fax oder
Computerfax, per E-Mail etc.) zu belehren. Ein Muster fir ein solches
Abnahmeverlangen mit Belehrung erhalten Bauunternehmer tber die
ortliche Bauinnung oder den jeweiligen Baugewerbeverband.

Verweigert der Bauherr die Abnahme unter Angabe mindestens eines
Mangels, kann der Bauunternehmer eine gemeinsam durchzuftihrende
Zustandsfeststellung verlangen. Dabei setzt der Bauunternehmer dem
Bauherrn innerhalb einer angemessenen Frist einen Termin zur Zustands-
feststellung. Im Rahmen einer Zustandsfeststellung sollen die Parteien
den Zustand des Werks feststellen und dokumentieren. Neben der
wortlichen Beschreibung von festgestellten Zustanden eignet sich hierzu
auch die Aufnahme von Fotos und/oder Videos. Die Zustandsfeststellung
soll schriftlich erfolgen, ist mit Datum zu versehen, und ist von beiden
Parteien zu unterschreiben. Erscheint der Bauherr oder sein Vertreter
pflichtwidrig nicht zum Termin, kann der Bauunternehmer die Zustands-
feststellung auch allein durchfthren. Auch in diesem Fall muss der Unter-
nehmer ein Protokoll anfertigen und dieses dem Bauherrn tbersenden.
Die Zustandsfeststellung ersetzt nicht die Abnahme. Sie erleichtert in
einem Rechtsstreit aber die Beweisfiihrung.

Ziff. 8.0 - Zahlungen

Grundsatzlich sind Zahlungen erst nach Abnahme eines Werkes fallig.
Dies wirde jedoch bedeuten, dass der Bauunternehmer das Bau-
vorhaben vorfinanzieren musste — und das wirde teuer werden.
Daher werden bei Bauvorhaben Zahlungsplane vereinbart, wie gem.
Ziff. 8.3.

Alternativ kann ein eigener Zahlungsplan vereinbart werden. Dieser
sollte Zahlungen nicht nach Zeitablauf, sondern nach Baufortschritt
vorsehen. Kommt es namlich zu Verzégerungen, wirde bei Verein-
barung von Zahlungen nach Zeitablauf die Moglichkeit bestehen,

dass Zahlungen fallig werden, bevor der erste Spatenstich getan ist.
Daher wird empfohlen, von den detaillierten und fairen Regelungen
des Abschlagszahlungsplanes nach Ziff. 8.3 Gebrauch zu machen.
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Info-Blatt zum Einfamilienhaus/Schlisselfertigbauvertrag (Verbraucherbauvertrag)

Hinweis zum Abschlagszahlungsplan:

Zur Rohinstallation zahlen séamtliche mit dem Bauwerk fest verbunde-

ne Installationen, nicht hingegen abschlieBende Montagearbeiten, die
ohne erheblichen Aufwand durchfiihrbar sind (Endinstallation). Fur

den Bereich der Sanitdranlagen umfasst die Rohinstallation sémtliche
Leitungen und Anschlusse fur Wasser- und Abwasser, einschlieBlich
Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung. Die Sanitareinrichtun-
gen (Badewannen, Duschen, Waschbecken, Armaturen u. d.) gehoren
dagegen nicht zur Roh-, sondern zur Endinstallation. Die Rohinstallation
der Elektroanlagen umfasst die Herstellung samtlicher Versorgungsleitun-
gen der Stromversorgung, aber auch aller anderen Elektroanlagen bis zu
den Wand- und Deckenauslassen, nicht jedoch die Steckdosen, Schalter
usw. Die Rohinstallation der Heizungsanlagen umfasst alle Rohrleitungen
und Anlagen, die zum Betrieb der Heizung erforderlich sind, inklusi-

ve Heizkessel. Nicht zur Rohinstallation, sondern zur Endinstallation
gehoren Thermostate, Temperaturregler und Bedienungselemente sowie
Heizkorper.

Ziff. 8.1

Zuséatzlich zur Abnahme ist seit Januar 2018 die Erteilung einer pruffahi-
gen Schlussrechnung Voraussetzung fur die Falligkeit der Schlusszahlung.
Die Schlussrechnung muss eine Ubersichtliche Aufstellung der erbrach-
ten Leistungen enthalten. Sie gilt als priffahig, wenn der Bauherr nicht
innerhalb von 30 Tagen nach Zugang der Schlussrechnung begriindete
Einwendungen gegen ihre Priffahigkeit erhoben hat. Zu beachten ist,
dass die Schlussrechnung bereits mit dem Zugang beim Bauherrn féllig
wird und vom Bauunternehmer gefordert werden kann.

Ziff. 8.2

Zum Schutz des Bauherrn vor tiberhéhten Abschlagszahlungen sieht
das Gesetz im Verbraucherbauvertrag eine Obergrenze fir Abschlags-
zahlungen vor (§ 650m Abs. 1 BGB). Solche durfen beim Verbraucher-
bauvertrag nur noch bis zu 90 % der vereinbarten Gesamtvergltung
einschlieBlich der Vergitung fur Leistungsanderungen und zusétzliche
Leistungen nach Ziff. 4.4 betragen. Die restlichen 10 % kdnnen erst mit
der Abnahme und Schlussrechnung verlangt werden.

Ziff. 8.4 - Sicherheit fiir Abschlagszahlungen

Weil Abschlagszahlungen vereinbart sind, muss der Bauunternehmer
dem Bauherrn bei Zahlung der ersten Rate eine Sicherheit stellen

(§ 650 m Abs. 2 BGB). Diese Sicherheit kann am Besten erbracht werden,
indem der Bauherr einen entsprechenden Teil der Vergiitung einbe-
hélt. Ein Beispiel: Bauunternehmer B baut fur A ein Einfamilienhaus
fur 100.000 Euro. Mit Stellung der ersten Abschlagsrechnung in Héhe
von 11.000 Euro muss B dem A eine Sicherheit in Hohe von 5 % der
Auftragssumme — d. h. in Hohe von 5.000 Euro — leisten. A kann daher
5.000 Euro als Sicherheit einbehalten und zahlt auf die erste Rate nur
6.000 Euro (11.000 minus 5.000).

Ziff. 8.5 - Gewahrleistungssicherheit

Ziff. 8.5 setzt die Vereinbarung einer Gewabhrleistungssicherheit fest.

Der Bauherr hat das Recht, 5 % der Netto-Schlussrechnungssumme als
Sicherheitseinbehalt zurtickzuhalten. Eine Auszahlung ist auf Verlangen
des Bauunternehmers moglich, wenn dieser im Gegenzug eine Gewahr-
leistungssicherheit stellt. Damit kann der Bauherr seine Mangelanspriiche
durchsetzen. Bei der Netto-Schlussrechnungssumme handelt es sich

um den Rechnungsbetrag ohne Steuern (netto), den der AN auf seiner
letzten, abschlieBenden Rechnung fur das gesamte Bauvorhaben in
Rechnung stellt.

© ZDB/Haus & Grund

Ziff. 8.6 — Absicherung des Vergiitungsanspruchs

Zur Absicherung des Vergltungsanspruchs des Bauunternehmers
kdnnen die Parteien vereinbaren, dass der Bauherr dem Bauunterneh-
mer eine Sicherheit stellt. Dieses Sicherungsinstrument hat den Zweck,
das Risiko auf Zahlungsausfall des Bauunternehmers zu verringern, der
grundsatzlich verpflichtet ist, erst einmal in Vorleistung zu gehen. Eine
solche Vertragserfullungssicherheit kann durch Hinterlegung von Geld
oder Wertpapieren oder aber durch Stellung einer Vertragserfillungs-
burgschaft erbracht werden. Verlangt der Bauunternehmer gesetzli-
che Abschlagszahlungen oder Abschlagszahlungen nach Ziff. 8.3 des
Vertrags, so darf die vom Bauherrn zu stellende Sicherheit 20 % der
vereinbarten Gesamtvergltung nicht Ubersteigen (§ 650 m Abs. 4 BGB).

Ziff. 9.0 - Versicherungen

Der Bauunternehmer wird — soweit er nicht ohnehin eine Betriebshaft-
pflichtversicherung unterhalt — verpflichtet, eine Betriebshaftpflicht-
versicherung abzuschlieBen. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, eine
Bauleistungsversicherung zu vereinbaren (Ziff. 9.2). Eine solche Versiche-
rung gewahrt Schutz gegen Beschddigung und Zerstérung der Bauleis-
tungen bis zur Abnahme. Natrlich kostet eine solche Versicherung Geld,
so dass naturgemal die Vergltung steigt. Haus & Grund empfiehlt den
Abschluss einer solchen Versicherung.

Ziff. 10.0 — Verjahrung von Mangelanspriichen
Entsprechend dem Gesetz verjdhren die Mangelanspriiche des Bauherrn
ab dem Zeitpunkt der Abnahme binnen funf Jahren.

Ziff. 11.0 — Aufwendungen fiir Mangelbeseitigung

Grundsatzlich tragt der Bauunternehmer die Kosten der Méngelbeseiti-
gung. Etwas anderes gilt nach Ziff. 11.0 bei zwei Ausnahmen: Zum einen
hat der Auftraggeber die Kosten fur eine erfolglose Anfahrt zu tragen,
wenn er dem Bauunternehmer schuldhaft den Zugang verweigert bzw.
ihm den Zutritt zum vereinbarten Termin nicht gewahrt, zum anderen
wenn sich herausstellt, dass kein Mangel vorhanden ist.

Ziff. 12.0 — Termine/Ausfiihrungsfristen

Um Planungssicherheit zu haben, ist es zweckmaBig, Termine und
Ausfihrungsfristen zu vereinbaren. Unter Ziff. 12.1 kann der Baubeginn
eingetragen werden. Unter Ziff. 12.2 sollte festgelegt werden, bis

wann das Objekt fertigzustellen ist. Diese Fristen sollten mit denen in der
Baubeschreibung Gbereinstimmen.

In Ziff. 12.3 kann eine Vertragsstrafe vereinbart werden. Auf Grund
dieser hat der Auftraggeber zusatzlich zu seinen gesetzlichen Scha-
denersatzanspriichen einen Anspruch auf eine vom Auftragnehmer
zu bezahlende Vertragsstrafe, wenn das Bauwerk auf Grund des
Verschuldens des Auftragnehmers nicht zum in Ziff. 12.2 vereinbar-
ten Zeitpunkt fertig gestellt ist. Ist in Ziff. 12.2 kein Zeitpunkt ver-
einbart, steht dem Auftraggeber keine Vertragsstrafe zu. Grundlage
fur die Berechung ist der Wert der Bauarbeiten, die am Stichtag un-
erledigt sind. Fehlt beispielsweise das Dach, das 25.000 Euro kostet,
so erhalt der Auftraggeber 0,2 % dieser Summe als Schadenersatz.
Die maximale Hohe der Vertragsstrafe ist auf 5 % der vereinbarten
Auftragssumme begrenzt. Weitergehende Schadensersatzanspri-
che des AG bleiben unberthrt. Eine etwaige Vertragsstrafe wird auf
solche Schadensersatzansprtiche jedoch angerechnet.
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Ziff. 13.0 — Verbraucherstreitbeilegung

Seit April 2016 gibt es fir Streitigkeiten zwischen Verbrauchern und
Unternehmern ein neues auBergerichtliches Schlichtungsverfahren.
Diese neue Verbraucherschlichtung ist im Verbraucherstreitbeilegungs-
gesetz (VSBG) geregelt und darf nur von besonderen Schlichtungsstellen
durchgefuhrt werden. Streitigkeiten aus diesem Vertrag kénnen bei der
Verbraucherschlichtungsstelle fir Streitigkeiten in Bauangelegenheiten
Ombudsmann Immobilien IVD/VPB — Grunderwerb und Verwaltung
behandelt werden, wobei diese nur von einem Verbraucher angerufen
werden kann. Die Teilnahme an einer solchen Verbraucherschlichtung ist
freiwillig. Seit dem 1. Februar 2017 mussen Unternehmer den Verbrau-
cher dartiber informieren (Informationspflicht), ob sie bereit oder nicht
bereit sind, im Falle einer Streitigkeit an einer Verbraucherschlichtung
nach dem VSBG teilzunehmen. Da eine Verbraucherschlichtung vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle mit Kosten verbunden ist und eine etwaige
Streitigkeit zwischen den Vertragsparteien nur weiter verzégert, gehen
der ZDB und Haus & Grund davon aus, dass die Auftragnehmerseite re-
gelmaBig kein Interesse an einer freiwilligen Teilnahme an einem solchen
Streitbeilegungsverfahren hat. Durch Ziff. 13.0 kommt der Bauunterneh-
mer seiner gesetzlichen Informationspflicht nach.

Sollte ausnahmsweise seitens des Bauunternehmers abweichend zu Ziff.
13.0 des Vertrages die Bereitschaft zur Teilnahme an einem Streitbei-
legungsverfahren vor einer Verbraucherschlichtungsstelle bestehen, so
mussen Sie eigenhandig die Regelung in Ziff. 13.0 des Vertrages strei-
chen und Ihre Bereitschaft sowie die Benennung der Verbraucher-
schlichtungsstelle fur Streitigkeiten in Bauangelegenheiten Ombuds-
mann Immobilien IVD/VPB — Grunderwerb und Verwaltung (Littenstr. 10,
10179 Berlin, Telefon: +49 30 27 57 26 11, Telefax: +49 30 275726
78, Internet: www.ombudsmann-immobilien.de, E-Mail: info@ombuds-
mann-immobilien.de) in den Sonstigen Vereinbarungen unter Ziff. 15.0
des Vertrages aufnehmen.

Alternativ weisen ZDB und Haus & Grund darauf hin, dass es in den
meisten Bundeslandern speziell fir Baurechtsstreitigkeiten auBergericht-
liche Schlichtungsstellen bei den Baugewerbeverbanden gibt. Weitere
Ausklnfte kénnen Ihnen die ortlichen Haus & Grund Vereine, die Bauge-
werbeverbande sowie die Innungen geben.

Ziff. 14.0 — Vollmacht bei mehreren Auftraggebern

Handelt es sich beim Auftraggeber um ein Ehepaar oder Partner und
wurden beide als Auftraggeber im Vertrag eingetragen, missen grund-
satzlich auch beide Leistungsanderungen sowie zusatzliche Leistungen
beauftragen und die Abnahme gemeinsam durchfiihren. Da in der Praxis
haufig der eine (Ehe-)Partner den anderen vertritt oder vertreten soll, ist
aus Grunden der Klarstellung eine entsprechende Bevollmachtigung zur
Vertretung des jeweils anderen in den Vertrag aufgenommen worden.
Hiernach kann jeder Bevollmachtigte im Rahmen dieser Einzelvertre-
tungsbefugnis ohne Mitwirkung des anderen alleine handeln und ist
dabei berechtigt, Leistungsanderung sowie zusatzliche Leistungen zu
beauftragen und Abnahmen durchzufihren.

Ziff. 15 - Sonstige Vereinbarungen

An dieser Stelle konnen die Parteien sonstige Vereinbarungen treffen.
Da der Vertrag zusammen mit dem Gesetz alles Notwendige regelt,
besteht dafir in der Regel keine Notwendigkeit.

Unterschrift

Der Vertrag muss von Bauunternehmer und Bauherr unterschrieben
werden. Die unterschriftspflichtigen Personen ergeben sich aus den
Eintragungen auf dem Deckblatt.

© ZDB/Haus & Grund
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