
Was ich rechtlich bei 
Abschluss eines Bau-
vertrages beachten 

muss? 
RA DR. ANDREAS GEIPEL (MÜNCHEN) UND 

ARCHITEKT TOBIAS BOGENRIEDER (GARMISCH-PARTENKIRCHEN)











Ehe und Bau



Nur ein Schuss!



Einzelunternehmer!! versus GmbH?
Unbeschränkte Haftung ! noch Stammkapital DM 50.000?



2. Chance durch neue Insolvenz



Die britische Limited (Ltd.) 



Mini GmbH – 1 Euro GmbH- UG 





Bei allen Vertragspartnern droht der …..



„Abgeholt, selber schuld“!  Vorsicht 
vor allem bei UG (1 €) und Ltd. 



Mögliche Hilfen? 

1. Am besten:  Empfehlungen/Referenzobjekte 
2. Begrenzter Wert: Schufa-Auskünfte etc. 



Lösung:



Architekt und Rechtsanwalt



Erhöhung der Versicherungssumme 
von € 250.000,-- auf 



1. Partner zur Tiefenentspannung



2. Weitere Risiken und Vermeidung 
A. Bauherrenhaftpflichtversicherung
aa) Übertragung der Verkehrssicherungspflicht auf

Bauunternehmer/Bauleiter bzw. bei mehreren Unternehmen auf
Baukoordinator (Verpflichtung nach der BaustellenVO).

bb) Überprüfung Versicherungssumme Privathaftpflichtversicherung, sonst
extra Bauherrenhaftpflichtversicherung

B. Bauleistungsversicherung; Schäden an Bauleistungen, Baustoffen und
Bauteilen werden separat gegen Sturm, Hagel, Überschwemmungen,
Vandalismus, Konstruktionsfehler, Materialfehler versichert.

C. Keine Versicherung gegen Pfusch am Bau: nur indirekt über Lösung 1.

D. Baufertigstellungsversicherung (Versicherung gegen Insolvenz; teuer 
ca. 3 % der Bausumme). 

E. Bauhelferversicherung (Unfälle von Freiwilligen; ggf. bereits gesetzliche 
Unfallversicherung).



3. Zahlung nach Baufortschritt
1. Besonders wichtig, wenn keine Baufertigstellungsversicherung. 
2. Üblich:
a) 30 % nach Beginn der Erdarbeiten
b) 40 % nach Rohbaufertigstellung 
c) Rest bei Übergabe 
d) Zu allen Terminen nur mit Sachverständigen/Architekten und im 

Vertrag jederzeitiges Betretungs- und Prüfungsrecht. 
3. Zeitliche Fixierungen: 
Für die o.g. Abschnitte sollten konkrete Termine benannt werden.
4. Vertragsstrafen: 
Kosten der Zwischenunterkunft/Pauschalen 



4. Der genaue Preis
1. Was ist zu bezahlen? Vereinbarte oder Zusatzleistung? 
Detailliertes Leistungsverzeichnis für Mengen, Materialien, Leistungen  
und Preise(Regel 1)! „Standardausstattung“ viel Spielraum; alles, was in 
der Leistungsbeschreibung nicht steht, ist i.d.R. Sonderwunsch. 
2. Skonto muss vereinbart werden. 
3. Einheitspreisvertrag: Vereinbarter Preis für technisch und 
wirtschaftlich einheitliche Teilleistungen, deren Menge nach Maß, 
Gewicht oder Stückzahl angegeben wird („Abrechnung erfolgt nach 
tatsächlichem Aufwand bzw. Materialverbrauch laut Regiebericht zu 
den Einheitspreisen des Angebots“).  Folge: Böse Überraschung , da 
keine Anzeigepflicht wie bei Kostenvoranschlag wenn wesentliche 
Überschreitung der Schätzung  (10-25%) vorliegt.  
4. Pauschalpreis: Pauschale für Leistungsbeschreibung oder 
detailliertes Leistungsverzeichnis. Folge: Böse Überraschung bei  
unklarem Leistungsverzeichnis.  



5. Verjährung und Sonstiges

1. BGB vs. VOB
5 Jahre (BGB) bzw. i.d.R. 4 Jahre  für Bauwerke bzw. 2 Jahre für 
Grundstücke (VOB)ab Abnahme. 
2. Notarvertrag (nicht unbedingt bei Fertighausvertrag; Grdst. ja da)
14 Tage zuvor als Entwurf. Zahlungen ggf. auf Notartreuhandkonto, z.B. 
wenn noch Hypothek von bisherigem Eigentümer.
3. Baugrundgutachten: Ohne baut man nicht, aber (Regel 1).
4. Erschließungskosten:
Ausbaumaßnahmen im Umfeld bereits ersichtlich; Erschließungskosten 
(Wege, Wasser, Abwasser) bereits im Kaufvertrag?

Weiter -



5. Belastende dingliche Rechte 
(Geh- und Fahrtrechte, fremde Nutzungsrechte und 
Baubeschränkungen, öffentlich-rechtliche Verpflichtungen)
6. Vereinbartes Rücktrittsrecht
- Keine Finanzierung, keine Baugenehmigung, keine Fördermittel, etc. 
7. Verbot der Weitergabe an Subunternehmer? 
8. Vereinbarung von Anzeigepflichten und Kündigungsrecht bei  
Einheitspreisvertrag. 


