Was möchte ich wissen bevor ich einen Vertrag zum Bau eines „Fertig“-Hauses unterschreibe  
(eine Liste zu spät gestellter Fragen - Erfahrungen beim Bau eines vorfabriziertes Holz-Mehrfamilienhaus)
Wahrscheinlich ist es nur Wenigen vergönnt, mehr als einmal den Traum vom neuen, selber gebau​ten Eigenheim verwirklichen zu können. Zahlreiche wertvolle, z.T. aber auch schmerzhafte Erfah​rungen bleiben so ungenutzt und müssen stets - oft verbunden mit Ärger - wieder neu gemacht werden.

Jeder Neubau enthält individuelle Komponenten, Wünsche wie Sachzwänge. Vieles lässt sich nicht von einem Objekt aufs Nächste übertragen. In der Folge spreche ich von den Erfahrungen beim Bau unseres Hauses, wobei primär wohl die erlebten Probleme interessieren dürften. Diese habe ich in einer Liste mit Fragen zusam​men​gefasst, welche ich vor einem künftigen (mich allerdings eher hypo​the​tischen) Vertragsabschluss umfassend - schriftlich - beantwortet, bzw. terminiert haben möchte.
Mit dieser Frageliste hoffe ich, dass im einen oder andern Fall ähnliche gelagerte Probleme frühzeitig erkannt und, wenn auch nicht immer vermie​den, so gegebenenfalls doch minimiert werden können.
Kurz zu unserem (inzwischen realisierten) Bauvorhaben:
Vorgaben: Auf einer erschlossenen Parzelle in Stadtnähe (Thun) soll ein dem heutigen Stand von Technik und Ökologie (dies soweit vernünftig finanzierbar) bestmöglich entsprechender Neubau (6-Familienhaus) entstehen, der dem altersgerechten Wohnen Rechnung trägt. Ausnahmen vom Bau​reglement sind zu vermeiden. Die Firma Baufritz Schweiz bietet einen ökologisch und bautechnisch ansprechenden, weitgehend nach unsern Plänen (Schweizer Architekt), realisierbaren Holzbau an (in CHF). Sie tritt als GU für den Holzbau und die Haustechnik auf, wogegen Keller und Treppenhaus separat zu vergeben sind (Fa. Frutiger, Thun). Der Vertrag wird unterzeichnet, das Haus wird in Erk​heim (Süddeut​schland) bemustert, hergestellt und in der Schweiz auf das Kellergeschoss montiert. Die Haustechnik wird durch die Fa. Baumann, Fulenbach installiert. Die Bauabnahme hat im Januar 2008 stattgefunden.

Zu meinen Fragen (jede davon hat ihre Geschichte ..):
A. Verständnisfragen zum Vertrag allgemein

1. Deutsche Firma mit Schweizer Sitz: Welche Kompetenzen hat der Schweizer Geschäftsleiter ge​genüber dem Hauptsitz? Wieweit sind seine Aussagen bindend?

2. Minergie ist heute in der Schweiz Baustandard, andere Zertifikate (Minergie Eco, Gesundes In​nenraumklima) werden „angestrebt“: Sind alle Voraussetzungen dafür bekannt (auch dem Lie​feranten der Haustechnik und dem Kellerbauer)? Wird über allfällig aus Farbe und Möbeln austretende Schadstoffe informiert, die ebenfalls diese Zertifizierungsbestrebungen unterlaufen könnten? Sind diese Zertifizierungen (Bestrebungen) im Vertrag explizit erwähnt? 

3. Vertragsänderungen: Was gilt als solche? Müssen die Änderung in der Konstruktion einer Wand oder des mit dem Elektrizitätswerk vereinbarten Anschlusswertes gemeldet werden? Muss auf geänderte Daten, z.B. der Dachneigung, explizit hingewiesen werden (eine einzelne Zahl kann bei einem Dokument von 50 Seiten leicht übersehen werden)? Wie werden Kostenfolgen kommu​niziert? Wie erhalten Änderungen Gültigkeit (Unterschriften)?

4. Welcher Art ist die Haftung des Unternehmers, falls vertraglich zugesicherte (angestrebte) Lei​stungen nicht erbracht werden? Wer beziffert den Minderwert?

5. Die Vorteile des Holzbaus im Allgemeinen und der ökologischen Bauweise im Besondern werden herausgestrichen. Wie erfahre ich von den Nachteilen: Wie lange habe ich mit Rissbildungen in den Wänden zu rechnen? Wie lange senken sich Böden (Spaltenbildung in den Silikonfugen)? Wie lange „blutet“ die Fassade aus? Wie gehe ich mit Decken und Wänden aus Gips um (Spezialdü​bel)? Welche optischen Einbussen habe ich mit ökologischer Farbe zu gewärtigen? Wie reagiere ich auf zwar äusserst schön aussehende, jedoch bei Nässe/ Kälte extrem (gefährlich!) rutschige Holzbodenabdeckungen?

6. Wo und wie sind die Schnittstellen und Verantwortlichkeiten definiert zwischen Architekt/ Keller​bauer und GU (Holzbau, Haustechnik) – ist es die Kellerdecke oder ein Datum? Wie wird kommu​niziert? Finden Koordinationsrapporte (auch mit dem Bauherrn) statt? Intervall? Weisungsbefug​nisse? Kostenfolgen?

7. Ist die Übergabe aller relevanten Bauunterlagen (Baupläne, Prüfungsberichte, Protokolle und Tester​gebnisse für versprochene Leistun​gen – Schall, Dichtigkeit, Schadstoffe, Elektrosmog, ..) sicher​gestellt? Was durch wen? Termin? 
8. Gemäss Vertrag ist die Zufriedenheit des Kunden dem Bauunternehmer ein Anliegen: Wem und in welcher Form sind Beanstandungen zu melden? Wie sehen die Erledigungsmodalitä​ten gene​rell aus und innert welcher Zeitspanne wird darauf reagiert? Nach welcher Zeit kann ein unab​hängiger Fachmann mit der Behebung ei​nes Problems oder dem Erstellen einer Expertise (zu Lasten des Unterneh​mers!) beauftragt werden?

9. Werden Optionen (jetzt zu schaffende Grundlagen für einen späteren Ausbau, z.B. im Elektro​bereich – Solarenergie, Bustechnik oder für die Verwendung von Regenwasser) aufgezeigt?

B. Finanzen

10. Die Offerte erfolgt in CHF: Wie wird mit währungsbedingten Kursschwankungen umgegangen?

11. Das Haus wird als Ganzes für eine fixe Summe angeboten, für die Haustechnik wird eine zweite Summe genannt: Wie erhalte ich Transparenz bezüglich Mehr-/Minderkosten - was kostet wie viel? Wo kann ich sparen, bzw. anderswo mehr Mittel einsetzen? Welche Folgen haben z.B. Änderungen bei den Sanitäranlagen oder den Bodenbelägen (Preisgruppen 1 oder 2)? 

12. Nach der Bemusterung werden die zwei Summen angepasst - 42 Seiten ohne Zwischentotal (über​all Fr. 0.--), dafür aber ein bemerkenswertes Aufpreis-Total auf Seite 43: Können die Aus​wirkungen der Bemusterung auf die Gesamtkosten nach jeder Änderung sofort sichtbar gemacht werden? Wenn nein – warum nicht? 
13. Einsparungspotential des MFH: Wo sind die Rabatte ersichtlich, die sich daraus ergeben müssen, dass statt für ein EFH einmal, diverse Einrichtungen sechsfach geliefert werden (Sanitärappara​turen, Küchenmaschinen, ..)?

14. Mehrkosten werden rasch kommuniziert (Nachläufer): Wie und wann werden Minderwerte kom​muniziert und abgegolten? Wie ist mit nicht kommuniziertem (erst in der Schlussabrechnung auftauchendem) Mehraufwand umzugehen?

15. Die Rechnungen sind genau terminiert: Wie geht der Bauunternehmer mit der Forderung um, eine Restzahlung (ggfs. auf einem Sperrkonto) bis zur Erledigung der gemeldeten Pendenzen, bzw. dem Abschluss der Garantiearbeiten zurückzu​behalten?

C. Deutsches Bauen – Schweizer Bauen > generell nachfragen! (Estrich ist nicht Estrich ..) 

16. Verständnis: Ist die Küche im Gesamtpreis inbegriffen (Schweiz: normalerweise ja) oder stellt der angegebene Richtwert für die Küche(n) einen Mehraufwand dar (Deutschland)?

17. Habe ich mit einer Rollladenkurbel durch die ganze Wohnung zu marschieren oder erhalte ich eine Kurbel pro Rollladen? Ist der Fenstersturz gross genug geplant, dass man das Fenster auch bei eingehängter Kurbel betätigen kann?

18. Entsprechen die Wandaussparungen für die elektrischen Anlagen den Schweizer Normen (die Schweizer Abdeckungen sind kleiner!)?

19. Aus Deutschland importierte Anlagen bieten Probleme in der Schweiz, wenn es um Garantie oder  Service (Notfalldienst) geht: Wer ist für die Garantie- und wer für anschliessende Servicearbeiten zuständig (Schliessanlage, Lüfter für kontrollierte Lüftung und Badezimmer, Grauwasseranlage, Türüberwachung)? Vermittelt die GU die entsprechenden Kontakte oder ist dies Sache des Bauherrn? Wie sehen die finanziellen Auswirkungen grenzüberschreitender Serviceleistungen aus? Wie sind Notfälle zu handhaben - mit welchen Interventionszeiten ist zu rechnen? Wer übernimmt die Kosten? 

20. Entsprechen deutsche Geräte den (neuesten) Schweizer Minergie-Anforderungen (z.B. bei der kontrollierten Lüftung)?

D. Bemusterung, Haustechnik 
21. Vielfach bedürfen technische Spezifikationen oder besondere Begriffe einer (laiengerechten) Er​klärung (sie erhalten eine Zirkulationsleitung, sie erhalten abgeschirmte Leitungen ..): Sind - auf Anfrage - solche Erklärungen erhältlich? Ist klar, dass der Keller von „abgeschirmten“ Leitungen ausgenommen ist, auch wenn sich dort auch ein bewohnbares Zimmer befindet? Stimmen all diese Angaben - bei Konsultation eines auswärtigen Experten – auch mit den seini​gen überein?

22. Besteht seitens des Unternehmers/ Beraters Interesse am Kontakt mit einem unabhängigen En​er​gieberater (z.B. lokale Energiebetriebe)? Werden dessen allfällige Empfehlungen akzeptiert oder heruntergespielt und vernachlässigt?

23. Nach den Abklärungen und dem Entscheid über das Heiz- und Warmwassersystem: Wird Ihnen rechtzeitig Einsicht in die Wärmeplanung ihres Hauses gewährt (zu erwartende Warmwassertem​peratur, geschätzter Energieverbrauch, ..)?

24. Der Entscheid in Ökologie zu investieren, ist gefällt: Werden trotzdem noch Fragen der Renta​bilität angeschnit​ten (Energieverbrauch und Servicekosten der „wartungsfreien“  Grauwasser​an​lage, Lebensdauer von Solarkollektoren, ..)?
25. Bemusterung: Was kann/muss innerhalb welchen Spielraums noch geregelt werden (Fen​ster​-/  Türgriffe, Sanitärausrüstung, Bodenbeläge innen/aussen, Geländer, Schliess-/ Klingelanlage, ..)? Liegt eine Checkliste vor, die auch die finanziellen Auswirkungen aufzeigt?  (siehe auch Buchstabe B, Ziff. 3)
26. Wie kann die (Nach-) Lieferung von Ersatzmaterial gewährleistet werden (z.B. Bodenbeläge, Flie​sen, Farbe)?

27. Ein Lift ist behördeseits mit Auflagen verbunden; die Investitionskosten sind das eine: Was kostet aber das obligatorische Serviceabonnement?

28. Montageanleitungen liegen öfters herum, z.T. sind sie gekoppelt mit Gebrauchsanleitungen  und Wartungsvorschriften: Wer übergibt wann dem Bauherrn die Sammlung aller benötigter  Ge​brauchs​an​lei​tungen und Wartungsvorschriften (ggfs. auch elektronisch)?

29. Werden den effektiven Anlagen angepasste Funktionsschemas (Heizung, Grauwasseranlage) mit​geliefert? Wann?

30. Wer zeichnet für die Einführung in die Haustechnik (Heizung, Warmwasser, Elektroinstallationen, div. Alarme) verantwortlich und informiert über Wartungs- und Serviceintervalle? Welche Em​pfehlungen werden abgegeben, wenn die installierende Firma den Service nicht gewährleisten kann oder will?

31. Garantieansprüche/ -abklärungen innert der 2-jährigen Garantiefrist: Bei wem (Ansprechstelle/n) und wann (sofort bei Gefahr grösser werdender Schäden, bzw. bei Beeinträchtigung der Lebens​qualität) sind sie geltend zu machen und wie/ bis wann werden sie erledigt? Was gilt analog für die Ga​ran​tie für verdeckte Schäden (nächste 5 Jahre)?

32. Wer zeichnet für die Übergabe welcher Revisionspläne (Elektroinstallationen, Heizung, Regen​wasser, Ge​brauchs- und Grauwasser, Abwasser/ Kanali​sation) verantwortlich? Termin?

33. Wann findet die Garantieabnahme statt und durch wen wird sie durchgeführt? Wer koordiniert und terminiert die anschliessend noch anfallenden Garantiearbeiten?

E. Bauführung, Wartung, Unterhalt (siehe auch Buchstabe A, Ziff. 6 & 8)
34. Der Bauführer (aus Deutschland) ist nach dem Aufstellen des Hauses nur sporadisch vor Ort, der Geschäftsleiter Schweiz ist nur Verkäufer und bestenfalls Briefträger: Wer ist die Ansprechstelle für Probleme während der Bauphase - allgemein (z.B. Einbau eines falschen Fussbodenbelages oder aber Wassereinbruch) oder im Bereich Haustechnik (wen darf man fragen, ohne, dass es gleich als Sonderwunsch des Bauherrn in Rechnung gestellt wird)? Wie häufig darf mit der Prä​senz (und Verfügbarkeit) des Bauführers gerechnet werden? 

35. Fallweise werden Probleme negiert (v.a. seit der Bauabnahme oder endlos hin- und hergescho​ben zwischen GU, der für die Haustechnik zuständigen Firma, bzw. deren Unterakkordanten: An wen muss man sich zwingend für Garantiearbeiten, Wartung und Notfälle wenden (Name, Kon​taktdetails)?

36. Aus einem Komplex wird ein Teilproblem gelöst, der Rest verschwindet aus der Pendenzenliste: Wie werden Probleme abschliessend erledigt (gegenseitig unterschrieben?)? Wer ist die nächst höhere (letzte) Instanz in dieser Hierarchie? 

F. Diverses

37. Information über Bauten der gleichen Firma: Wo kann ich die nächsten, sich im Bau befindlichen Objekte finden? Wo befinden sich die nächstgelegenen, bereits seit einiger Zeit bewohnten Bauten? Existiert ein (firmeninternes) Forum, in welchem Ideen ausgetauscht werden können (erfahrene Eigentümer, Bauwillige)?

38. Wie erleben Sie die Reaktion auf Ihre Fragen und Interventionen: Gönnerhaft herablassend, arrogant besserwissend oder partnerschaftlich mit erlaubtem Mitdenken, auch wenn dabei nicht immer die teuerste vorgeschlagene Lösung resultiert? Wie wird mit offenkundigen Fehlleistun​gen umgegangen – Schutzbehauptungen, Herunterspielen, Fehlerzuweisung an Dritte, Offerte der Übernahme „in Kulanz“ oder bedau​ernde Zurkenntnisnahme mit konstruktiven Lösungsvor​schlägen? 
Je mehr dieser Fragen - schriftlich - beantwortet und terminiert werden können und je offener ein Berater/ Unternehmer mit ihnen umzugehen bereit ist, desto vertrauens​würdiger müsste mir mein Vertrag vorkommen!?
Für weiterführende Erklärungen oder Diskussionen stehe ich gerne zur Verfügung.

