Baumangel sind leider Alltag. Dennoch konnten Bauherren viele Probleme
verhindern, wenn sie die Risiken kennen und sich ausreichend absichern wirden —
beispielsweise mit Hilfe eines Bauherrenberaters.

MANGELVERTEILUNG AUS GUTACHTEN
Quelle: Schweizerischer Baumeisterverband
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Insgesamt wurden 505 Gutachten ausgewertet. Die Grafik zeigt, wie sich 1337 Baumangel auf die einzelnen Gebaudeelemente verteilen.
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BAUMANGEL SIND TEUER. Eine Studie der
ETH Ziirich, die im Auftrag des Schwei-
zerischen Baumeisterverbandes letztes
Jahr veroffentlicht wurde, hat deutlich
gemacht, wo die Qualitatsprobleme im
Hochbau liegen: Obwohl 2011 im Hoch-
bau rund 21 Mrd. CHF verbaut wurden,
mussten 8% davon, das entspricht rund
1,6 Mrd. CHF pro Jahr, in die Mangelbe-
hebung investiert werden. Rein statistisch
sind dies pro erstellter Wohneinheit 15
Maéngel a 2500 CHF (siehe auch «Immo-
bilia» vom April 2014).

Insgesamt 60% der Mangel betreffen
gemass Studie die Wasserdichtigkeit der
Gebaudehiille. Als Verursacher wurde
meist die fehlerhafte Ausfithrung durch
Bauunternehmer lokalisiert (60 %-Anteil).
Gut 20% der Probleme gehen auf Pla-
nungsfehler zuriick, circa 6% sind Bau-
leitungsfehler.

MASSNAHMEN FUR QUALITKTSVERBESSERUN-
GEN UNGENUGEND. Die Probleme und die
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daraus erwachsenden Reparatur- und
Sanierungskosten waren schon vor der
ETH-Studie bekannt. Wer jetzt aber ver-
mutet, dass die Bauwirtschaft daraus ih-
re Lehren zieht und die entsprechenden
Massnahmen in die Wege leitet, tauscht
sich. Auch weiterhin gelangen Ausfiih-
rungsplane von Planern und Architek-
ten ohne zusatzliche Priifung auf die
Baustelle, obwohl 20% der Schiaden auf
mangelhafte Plane zuriickzufithren sind.
Ebenso wenig werden spezielle Quali-
tatsschwerpunkte fiir die Ausfiihrung
und Kontrolle der Wasserdichtigkeit der
Gebaudehiille festgelegt und angewen-
det. Deshalb finden sich an verschie-
denen Gebauden oft die gleichen Scha-
densbilder.

URSACHEN SIND TEILWEISE UNBEKANNTE BAU-
NORMEN. Damit Baumingel und Bauscha-
den wirksam verhindert werden konnen,
braucht es eine konsequente Planung und
Ausfiihrung nach dem Stand der Technik
und den Regeln der Baukunde.
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Das Grundgeriist fiir die Ausfiihrung
von Bauarbeiten bilden die SIA-Normen,
die aber nur etwa alle zehn Jahre erneu-
ert werden und somit teilweise nicht mehr
dem aktuellen Stand der Bauausfithrung
entsprechen. Die Schweizerischen Fach-
verbande der einzelnen Arbeitsgattungen
prazisieren und erganzen den vorgege-
benen Rahmen der SIA-Normen laufend
und konnen dadurch schneller und de-
taillierter auf die einzelnen Ausfithrungs-
details eingehen. In der Regel dauert es
dann mehrere Jahre, bis diese Merkblat-
ter und Empfehlungen in der Baupraxis
angekommen sind. So wurde zum Bei-
spiel bereits im Jahre 2006 geregelt, dass
hinter Plattenbeldgen im Spritzwasserbe-
reich eine Abdichtung angebracht werden
muss. Eine Vorgabe, die sich aber mehr-
heitlich erst in den letzten zwei bis drei
Jahren auf den Baustellen durchgesetzt
hat. Die ungeniigende Kenntnis der ak-
tuellen Baunormen bei Planern und Bau-
unternehmern fiihrt dazu, dass bekann-
te Probleme iiber Jahre nicht angepackt
werden, weil die Ausfithrung immer noch
auf dieselbe — fehlerhafte — Weise erfolgt.
Dabei ist die Rechtsprechung im Zwei-
felsfall klar, denn die SIA-Normen sowie
Merkblatter und Empfehlungen der Fach-
verbande sind eine zwingende Vorgabe
fiir die Bauausfiihrung.



in die Mangelbehebung investiert werden.

ZU WENIG PLANUNG UND KONTROLLE. Ein wei-
terer Grund fiir Mangel sind der Preis-
und Zeitdruck auf der Baustelle. Nicht
selten werden diesen Randbedingun-
gen die Bauqualitdt und die langerfristi-
ge Werterhaltung einer Immobilie unter-
geordnet. So bildet der Preis oftmals das
Hauptkriterium fiir die Vergabe von Ar-

99 Nicht selten unterschatzen Bauherren
ihre Risiken, die mit dem Bau einer
Liegenschaft verbunden sind.»
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beiten. DasEinholenvonReferenzenoder
die Uberpriifung des Know-how eines
Bauunternehmers spielt kaum eine Rol-
le. So kommen Unternehmer zum Zug,
die weder iiber die notwendigen Fachar-
beiter noch iiber das noétige Grundlagen-
wissen verfiigen. Der Bauherr ist des-
halb gut beraten, die Qualitatsvorgaben
fur sein Bauwerk vorzugeben und die
notwendigen Kontrollmassnahmen be-
reits vor der Bauausfiihrung zu bestim-

men. Immer mehr Bauherren lassen sich
dabei von externen Sachverstandigen
und Bauherrenberatern unterstiitzen,
die gezielte Qualitatskontrollen auf dem
Bau durchfiihren. Der Berater prift da-
beibereits im Vorfeld die Vertragsunter-
lagen und die Ausfithrungsplane aufihre
Schwachpunkte. Auf der Baustelle kon-
trolliert er die kor-
rekte Ausfiihrung
und leitet allenfalls
Korrektur- und Sa-
nierungsmassnah-
men frithzeitig ein.
Eine mangelfreies
Bauwerk mit einer
langfristigen Wert-
erhaltung lautet die
klare Zielvorgabe
flir seine Arbeit.

UNTERSCHATZTE RISIKEN DES BAUHERRN.
Nicht selten unterschitzen Bauherren
ihre Risiken, die mit dem Bau einer Lie-
genschaft verbunden sind. Sie bereiten
sich zu wenig darauf vor oder sichern
die erkennbaren Risiken nicht ausrei-
chend ab. Wahrend der Bauausfithrung
zeigt sich aber schnell, dass der Bau-
herr gegeniiber den Unternehmern vom
Gesetz her sehr schlecht geschitzt ist.
So kénnen Unternehmer ihre Ansprii-

che gegeniiber dem Bauherrn mit ge-
ringem Aufwand mit einem Bauhand-
werkerpfandrecht im Grundbuch auch
vier Monate nach der Fertigstellung ih-
rer Arbeiten noch sicherstellen. Dage-
gen muss der Bauherr fiir die Durch-
setzung seiner vertraglichen Anspriche
und Garantieleistungen oftmals einiges
an zeitlichem und finanziellem Aufwand
bereitstellen, da die meisten Unterneh-
mer ihren Garantieverpflichtungen un-
geniigend nachkommen.

Fir die Ausfiuhrung seiner Arbei-
ten haftet der Unternehmer gegeniiber
dem Bauherrn in der Regel fiinf Jahre.
Dies ist vor allem fir Flachdacher und
Fassadenkonstruktionen eine kurze Zeit-
spanne, die teilweise auch fehlerhafte
Bauausfihrungen tiberstehen. Die meis-
ten Schiaden tauchen erst spater auf und
miissen dann vom Bauherrn auf eigene
Kosten behoben werden.

REGELN FUR BAUHERREN. Eine sorgfalti-
ge Auswahl der Baupartner ist deshalb
fiir Bauherren ebenso wichtig, wie kla-
re Qualitdtsvorgaben bei der Bestellung
von Planer- und Unternehmerleistun-
gen. Diese beginnt bereits mit der Kon-
trolle der Ausfihrungsplane und der
Werkvertrage. Eine laufende Priifung
der ausgefiihrten Bauarbeiten wahrend
des Bauablaufs ist unbedingt nétig. Denn
nicht alle Bauteile und Wasserabdich-
tungen sind anldsslich der Bauabnahme
noch einsehbar. Dabei konnen Berater
der Kammer unabhangiger Bauherren-
berater private und professionelle Bau-
herren in allen Bereichen unterstiitzen
und so zu einer qualitativ guten Ausfiih-
rung der Arbeiten beitragen. °
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