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Ein Pfusch-Klassiker: Undichte Fenster. Das eindringende Wasser zerstort zuverlassig das frisch verlegte, teure Parkett. Foto: iStock

Ptusch am Bau: So wehrt
man sich dagegen

Baumingel Zerkratzte Fenster, ein Bad, das nicht funktioniert, die falsche Fugenfarbe
in der Kuiche. Experten sagen, wie man bei Baumangeln schnell wieder schoner wohnt.

Lorenzo Petro

Die Zustinde auf dem Ziircher
Zwicky-Areal, wo der Einzugs-
termin bis zu einem Dutzend
Mal verschoben wurde und die
Kaufer der Eigentumswohnun-
gen nach dem Einzug zahlreiche
Mingel beanstanden mussten,
sind keine Einzelfille. Zu Pfusch
am Bau kommt es immer wie-
der. Durchschnittlich 15 Midngel
pro Wohneinheit zihlte die ETH
vor wenigen Jahren in einer Stu-
die. Sie schitzte die schweizweit
anfallenden Kosten fiir deren Be-
hebung auf iber 1,7 Milliarden
Franken pro Jahr.

Fachleute sind sich uneins, ob
Pfusch am Bau zunimmt. «Denn
noch nie wurde so viel und so
schnell gebaut wie heute», sagt
Kristina Kroger, die Prasidentin
der Fachgruppe Baumediation
Schweiz. Tatsache ist jedoch,
dass Subunternehmen finanziell
und zeitlich stark unter Druck
sind. Oft schieben sich bei Haf-
tungsfragen Generalunterneh-
mer und Subunternehmer
gegenseitig die Schuld zu. Damit
sich Eigentiimer gegen die un-
angenehmen Folgen dieser Ent-
wicklung absichern k6nnen, sind
folgende Tipps hilfreich.

Von Anfang an
Fachleute beiziehen

Wer ein Eigenheim baut oder
Stockwerkeigentum kauft, tut
das meist zum ersten und viel-
leicht einzigen Mal im Leben und
hat daher vom Handwerk und
von rechtlichen Fragen meist we-
nig Ahnung. Deshalb sei es wich-
tig, die Vertrage von Experten in
baurechtlichen Fragen priifen zu
lassen, sagt Giorgio Giani, der
Leiter Baumanagement beim
Zircher Hauseigentiimerver-
band (HEV). Geeignet sind ge-
mass Giani Baujuristen, Bautreu-
hander oder Architekten mit ent-
sprechenden Kenntnissen.

Sperrkonten und Bezahlen
nach Baufortschritt

Um sich die Kontrolle iiber die
Ausfithrung der Arbeiten zu si-
chern, ist das Bezahlen nach Bau-
fortschritt ein praktisches Instru-
ment: Die Zwischenschritte 1dsst
der Bauherrvon einem Fachmann
abnehmen. Gezahlt wird erst,
wenn die Arbeiten zur Zufrieden-
heit ausgefiihrt sind. «Das muss
man im Vertrag festhalten», so
Giani. Generalunternehmer dul-
den laut Giani allerdings oft kei-
ne Dritten auf der Baustelle.

Ist man selbst der Bauherr,
kann man eine Schlusszahlung
von 10 Prozent der Bausumme

«Ein Fachmann, der
die Normen kennt
und Mingel genau
aufschreibt, ist bei
der Bauabnahme
Gold wert.»

Giorgio Giani
Leiter Baumanagement HEV

auf einem Sperrkonto deponie-
ren. Geld, das erst ausgezahlt
wird, wenn allfillige Baumangel
behoben sind.

Detaillierter Baubeschrieb
im Vertrag

In den Vertragen detaillierte Bau-
beschriebe festzulegen, ist gemass
Giani besonders wichtig. «Haufig
kommt es zu spiteren Auseinan-
dersetzungen, weil Auftrage nicht
prizise formuliert sind.» Setzen
Handwerker diese nach ihren Vor-
stellungen um oder so, dass die
Marge fiir sie stimmt, ist das fiir
den Bauherrn oft nicht befriedi-
gend. Oberflichliche Formulie-
rungen wie «Holzfenster» gelte es

deshalb zu vermeiden. «So kauft
man die Katze im Sack», sagt Gia-
ni. Auch wenn es um Sicherheits-
aspekte gehe, miisse man die ent-
sprechenden Normen explizit
nennen. Allerdings, so riumt der
Experte ein, wiirden Verkdufer oft
argumentieren, die schwammi-
gen Beschreibungen seien zu ak-
zeptieren, man finde auch ande-
re Kdufer. «Dann gilt es zu ver-
zichten oder in den sauren Apfel
zu beissen.»

SIA-Norm 118 und
Bauabnahme festlegen

Wird die Norm 118 des Schwei-
zerischen Ingenieur- und Archi-
tektenvereins (SIA) in den Ver-
trag aufgenommen, konnen Bau-
herren in den ersten zwei Jahren
nach Ubergabe des Objekts Min-
gel riigen.

Fiir die Bauabnahme mit dem
Generalunternehmer empfiehlt
Giani, einen Spezialisten beizu-
ziehen, der sich Zeit 1asst und ein
sauberes Protokoll aufnimmt.
«Ein Fachmann, der die Normen
kennt und Miangel minutios auf-
schreibt, ist Gold wert.» Denn oft
heisst es, Mangel seien akzep-
tiert, wenn sie bei der Bauabnah-
me sichtbar waren, aber nicht
protokolliert wurden. Auch eine
Vorabnahme drei Wochen vor
dem Bezug bringt Vorteile. Gro-
bere Mingel konnen in dieser
Zeit noch behoben werden.

Die Baumiingel bei
der richtigen Stelle riigen

Sichtbare Mangel muss der Bau-
unternehmer innerhalb von zwei
Jahren ab Bauabnahme beheben.
Zum Beispiel Risse in Wandplat-
ten oder sich 16sender Wandputz.
Weitere drei Jahre gilt die Garan-
tie bei verdeckten Mangeln. Wo-
bei sich bei der 5-jahrigen Ga-
rantie die Beweislast umkehrt,
da muss der Kiufer beweisen,
dass es sich um einen Mangel
handelt. Gemass Giani reicht es

allerdings nicht aus, die Midngel
per eingeschriebenen Brief beim
Bauunternehmen zu riigen. «Nur
wenn der Handwerker einver-
standen ist, den Mangel zu be-
heben oder die Verjihrungs-
pflicht zu verlingern, oder wenn
man ihn betreibt oder eine Kla-
ge beim Friedensrichteramt ein-
reicht, wird die Verjahrung der
Maingel verhindert.»

Sich mit Betroffenen
zusammenschliessen

Von Baumingeln in einer Uber-
bauung sind in der Regel viele
Parteien betroffen. Schliessen sich
diese zusammen - sei dies fiir
rechtliche Schritte oder um einen
runden Tisch mit allen Beteilig-
ten zu fordern -, erhoht das die
Erfolgschancen. Rechtlich wird al-
lerdings jeder Fall einzeln ange-
schaut. Eine Ausnahme machen
gemeinsam genutzte Flichen wie
Garten oder Treppenhduser.

Mit Mediation schneller
zum Ziel kommen

Grundsitzlich sind die Auftrag-
nehmer verpflichtet, Bauméangel
zu beheben. Doch die Kaufer sit-
zen laut Baumediatorin Kristina
Kroger oft am kiirzeren Hebel.
Etwa, weil sie ihre alte Wohnung
gekiindigt haben und dort aus-
ziehen miissen.

Rechtliche Schritte fithren in
dieser Situation nicht innert
niitzlicher Frist zum Ziel. «Set-
zen sich die Betroffenen und Ver-
tragspartner aber an einen Tisch,
begleitet von professionellen Me-
diatoren, koénnen Kkurzfristig
pragmatische Losungen gefun-
den werden», sagt Kroger.
«Schon nach wenigen Tagen
kann sich die Situation oft ent-
spannen, wenn bediirfnis- und
losungsorientiert verhandelt
wird.» Die juristische Aufarbei-
tung samt allfdlliger Entschadi-
gungszahlungen hingegen kann
Monate dauern.
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Party Immer nur Techno? Das
war diesen zwei Schotten bereits
in den Neunzigern zu langwei-
lig. Twitch und Jonnie Wilkes
wollen Abwechslung bringen.
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An ihren gemeinsamen Optimo-
Ndichten legen die DJs von Tech-
no tiber Disco bis Funk alles auf.

Zukunft, Dienerstrasse 33, 24 Uhr
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