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«Und plotzlich sank das
Nachbarhaus ein...»

In Anbetracht der mit einem Bauvorhaben einhergehenden Kosten und Risiken gehéren
die Pramienkosten flr Bauversicherungen nicht zu den «Kostentreibern». Einsparungen bei
dieser Position waren also falsch angesetzt. Auch wenn bei den meisten Bauvorhaben

die Bauversicherungen glicklicherweise nie benétigt werden.

Pascal Lutz,
Architekt FH/NDS
Wirtschafts-
ingenieur FH *

Der etwas plakative Titel dieses Tex-
tes ist nicht tibertrieben. Bauen stellt
fiir die Bauherrschaft ein nicht uner-
hebliches Risiko dar. Bei der Planung
und der Erstellung eines Bauwerks
wird sie mit Versicherungsangeboten
konfrontiert, welche auf den ersten
Blick tiberfliissig erscheinen mogen.
Oftmals wird davon ausgegangen,
dass die am Bau beteiligten Fachleu-
te zur Rechenschaft gezogen werden
konnen, wenn sich ein Zwischen-
fall ereignet. Doch das ist oft nicht
zutreffend. Die Bauherrschaft wird
bei Schidden durch ihr Bauwerk
grundsétzlich haftpflichtig. Dies, auch
wenn sie direkt keine Schuld trifft.
Man nennt dies Kausalhaftung.
Das ZGB/OR lisst sich dazu wie folgt
zitieren:

Art. 679 ZGB:

Wird jemand dadurch, dass ein
Grundeigentiimer sein Eigentums-
recht iiberschreitet, geschddigt oder
mit Schaden bedroht, so kann er auf
Beseitigung der Schédigung oder auf
Schutz gegen drohenden Schaden
und auf Schadenersatz klagen.

Art. 58 OR:

1 Der FEigentiimer eines Gebdudes
oder eines andern Werkes hat den
Schaden zu ersetzen, den diese infol-
ge von fehlerhafter Anlage oder Her-
stellung oder von mangelhafter Un-
terhaltung verursachen.
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2 Vorbehalten bleibt ihm der Riickgriff
auf andere, die ihm hierfiir verant-
wortlich sind.

Dem Bauherrn bleibt also, gem. Art.
58 OR, der Riickgriff auf andere. Dazu
kann gesagt werden, dass alle Baube-
teiligten grundsétzlich aus Verschul-
den haften. Dies ist auf den ersten
Blick beruhigend, die Erfahrung zeigt
jedoch, dass solche Haftungsansprii-
che im Streitfall oft nur sehr mithsam
durchzusetzen sind und auch im Er-
folgsfall bis zur ersten Zahlung Jahre
vergehen konnen. Im Weiteren gibt
es, inshesondere im Bauwesen, auch
Schadenfille, fiir die es keinen oder
zumindest keinen direkten Verant-
wortlichen gibt, der hierzu zur Re-
chenschaft gezogen werden konnte.
Was geschieht, wenn sich beispiels-
weise das Kind des zukiinftigen Nach-
barn auf der Baustelle schwer verletzt
oder, wie im Titel angemerkt, ein
durch die Baustelle ausgeloster Hang-
rutsch zum Einsinken des Nachbar-
hauses fithrt? In diesen Féllen wird die
Bauherrschaft als Grundeigentiimerin
voll zur Rechenschaft gezogen.

Die Bauherrenhaftpflichtversiche-
rung schiitzt nicht nur vor den finan-
ziellen Folgen solch fataler Ereignisse,
sondern auch vor unrechtméssig er-
hobenen Forderungen. Entgegen ei-
nes weit verbreiteten Irrtums ist die
Privathaftpflichtversicherung fiir all-
fallige als Bauherr zu verantworten-
den Schédden und Anspriichen nicht
ausreichend. Vielfach sind diese Haft-
pflichtanspriiche, vor allem bei &lte-
ren Vertrdgen, entweder gar nicht

oder nur sehr beschrdnkt gedeckt.
Neuere Privathaftpflicht-Policen de-
cken heute im Rahmen des normalen
Deckungsumfangs die Bauherrenrisi-
ken bei sogenannten «Bagatellvorha-
ben» bis zu einer Bausumme von
meist CHF 50000.-. Dies vor dem
Hintergrund, dass periodische Er-
neuerungen im Rahmen des ordent-
lichen Unterhalts jeweils ohne Ab-
schluss einer Zusatzversicherung er-
ledigt werden konnen.

Die Deckung der Bauherrenhaft-
pflichtversicherung erstreckt sich auf
die Haftpflicht des Bauherrn fiir Per-
sonen- und Sachschidden, insheson-
dere fiir Schiden an benachbarten
Gebduden und Grundstiicken, also
konkret alle finanziellen Forderun-
gen, die aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen gegen den Bauherrn
erhoben werden konnen: Die Garan-
tiesumme wird normalerweise zwi-
schen 3 und 5 Mio. Franken ange-
setzt. Die Pramien fiir die ganze Bau-
zeit betragen bei den schweizeri-
schen Versicherungsgesellschaften in
Abhédngigkeit der Bausumme zwi-
schen 0,3 bis 0,6 Promille. Es lohnt
sich also, mehrere Anbieter anzufra-
gen. Der Bauleiter, aber auch Immo-
bilien- und Versicherungsfachleute
sind in der Lage, solche Ausschrei-
bungen zu verfassen und die Angebo-
te objektiv zu vergleichen.

Verursacher ist nicht
auszumachen — wer zahlt?

Im Gegensatz dazu sollte der Ab-
schluss einer Bauwesenversicherung,

auch bei «Bagatellbauvorhaben», un-
bedingt gepriift werden. Sobald das
Bauvorhaben eine gewisse «Eingriffs-
tiefe» erreicht, bietet diese Versiche-
rung fiir alles, was fest mit dem Bau-
werk verbunden ist, einen sehr zweck-
maéssigen Schutz. Sie wird immer dann
benétigt, wenn fiir eine Beschddigung
im Zusammenhang mit dem «Bauwe-
sen» kein Verursacher auszumachen
ist. Ob eine Decke einstiirzt, Hangwas-
ser die Baustelle in ein Schwimmbad
verwandelt oder Vandalen am Werk
sind — im Normalfall kommt die Bau-
wesenversicherung fiir die Kosten auf.
Sie stellt die eigentliche «Kaskoversi-
cherung» des Bauwerks dar. Die Bau-
wesenversicherung wird in der Regel
durch die Bauherrschaft abgeschlossen
und schliesst gewohnlich alle Bau-
beteiligten mit ein. Dabei ist jedoch zu
beachten, dass Méngel aus ungenii-
gender Arbeitsleistung der Baubetei-
ligten durch die Bauwesenversiche-
rung nicht abgedeckt sind. Entsteht ein
Streit, wer fiir die Behebung des Scha-
dens einstehen muss, klirt die Bauwe-
senversicherung Ursachen und Verant-
wortlichkeiten ab, schiesst das Geld fiir
den Wiederaufbau vor und versucht
dann selber, bei den Haftpflichtversi-
cherungen der Baubeteiligten die Ko-
sten wieder einzubringen. Damit wird
die Bauherrschaft entlastet, der Bau
nicht unnotig verzégert und damit ins-
besondere weitere Vermdgensschiden
verhindert.

Nicht selten schreiben die Banken bei
der Gewdhrung von Baukrediten den

Abschluss von Bauwesenversicherun-
gen vor, vor allem, wenn sich der
Bauherr als Bankkunde bereits am fi-
nanziellen Limit bewegt oder wenn
am Bauvorhaben Unternehmer betei-
ligt sind, welche ein solcher Schaden-
fall in finanzielle Note bringen wiirde.
Die Bauwesenversicherung bietet
jedoch keine Erfiillungsgarantie. Die-
se ist separat mit dem Unternehmer
zu vereinbaren. In Anbetracht der
erheblichen Risiken fiir die Bauherr-
schaft sind die Prdmienkosten der
Bauwesenversicherung moderat. Die-
se belaufen sich bei einem Neubau
mit einer Bausumme zwischen CHF
600000.- und CHF 3 Mio. (ohne
Grundstiicks-, Erschliessungs- und
Finanzierungskosten) bei einem {ibli-
chen Deckungsumfang auf rund 1,0
bis 1,4 Promille der Bausumme. Ver-
einbarungen im Werkvertrag, wo-
nach der Bauherr als Versicherungs-
nehmer diese Prdmien anteilsméssig
auf die Baubeteiligten tiberwilzt, sind
heute tblich.

Schutz gegen Brand- und
Elementarereignisse

Die kantonale Bauzeitversicherung
deckt Schdden am Gebdude, die
durch Brand- und Elementar-Ereig-
nisse entstehen. Sie sind je nach
Kanton obligatorisch und die Anmel-
dung erfolgt normalerweise durch
den Bauverantwortlichen, in der Re-
gel durch den Architekten oder Bau-
leiter. Diese Versicherung deckt ab
Baubeginn die unbeweglichen, das
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heisst fest eingebauten Teile des Baus
— progressiv dem jeweils verbauten
Substanzwert ensprechend - gegen
Feuer- und Elementarschidden ab.
Nach Abschluss des Bauvorhabens
wird durch die Bauleitung eine soge-
nannte Schlussschédtzung veranlasst,
welche Basis fiir die Festlegung (Neu-
bauten) respektive Anpassung (bei
Umbauten) des Gebdudeversiche-
rungswerts ist. Die Kosten fiir die
Bauzeitversicherung unterscheiden
sich kantonal: im Kanton Ziirich lie-
gen diese beispielsweise bei circa 0,3
Promille der Bausumme.

Gesamthaft miissen demnach bei ei-
nem Abschluss der ausgefiihrten drei
wichtigsten Versicherungen, in Ab-
héngigkeit der Bausumme und bei ei-
nem Selbstbehalt von CHF 1000.—,
insgesamt rund 1,5 bis 2,5 Promille
der Bausumme einkalkuliert werden.
In Anbetracht der mit einem Bauvor-
haben einhergehenden erheblichen
Bauherrenrisiken halten sich die
Pramienkosten fiir Versicherungen
durchaus im Rahmen. Einsparungen
bei dieser Position wiren also falsch
angesetzt. Auch wenn bei den mei-
sten Bauvorhaben die Bauversiche-
rungen gliicklicherweise nie benotigt
werden. i
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