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Mögliche Vorteile eines Fer-
tighauses liegen auf der 
Hand: Durch das wieder-

holte Erstellen eines Haustyps 
kann der ganze Planungs- und Er-

stellungsprozess optimiert werden. 
Bauteile werden standardisiert und 
vorfabriziert, der Bauprozess ist 
damit gut kontrollierbar, und mit 
jedem erstellten Fertighaus sinken 
die Planungskosten pro Einheit. 
Das Angebot an Fertighäusern ist 
gross. Geworben wird vor allem 
mit tiefen Festpreisen. Doch wie 
prüft und vergleicht man diese An-
gebote? Was, wenn man doch etwas 
Individualität wünscht? Welche 
vertraglichen Themen sind zu be-
achten?

Angebote prüfen und 
vergleichen

Preisangebote für Fertighäuser 
beziehen sich in der Regel auf das 
Fertighaus selbst. Der zu erwarten-
de Endpreis setzt sich jedoch aus 
weiteren Kosten zusammen. Zu ih-
nen gehören neben den Grund-
stücks- und Erschliessungskosten 
beispielsweise auch Bewilligungs- 
und Anschlussgebühren. Oft be- 
inhaltet das Grundangebot keinen 
Aushub sowie keine Unterkellerung 
und Umgebungsarbeiten. Diese 
über das Grundangebot hinausge-
henden Kosten sind schnell genau-
so hoch wie das Grundangebot 
selbst.
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Bauen – Kaufen ab Katalog, wie in der Automobilbranche, und danach nur noch einziehen, so stellt sich dies der künftige Hausbesit-
zer vor. Erfahrungsgemäss hat auch der Fertighauskauf seine Tücken, und es lohnt sich, vor dem Kaufentscheid genau hinzuschauen.

Das Fertighaus – fertig gedacht 

Das Fertighaus besteht oft aus standardisierten und vorfabrizierten Bauteilen. Diese 
machen den Bauprozess gut kontrollierbar und halten die Planungskosten tief. 

Neben dem Angebotsumfang ist 
auch die Qualität der einzelnen 
Bauteile und der Gesamtkonstruk-
tion zu bewerten. Um bei der Funk-
tionstüchtigkeit sowie den Unter-
halts- und Betriebskosten unliebsame 
Überraschungen zu vermeiden, 
sind diverse Punkte zu klären: bei-
spielsweise der Aufbau der Aussen-
hülle, wesentliche Konstruktions-
details, der zu erwartende Energie-
bedarf, Ausbaustandards bei Küche 
und Sanitärräumen und die Be-
schaffenheit der Oberflächen von 
Boden, Wand und Decke.

Architektonische Vielfalt
Heute können Kunden aus einer 

Vielzahl von «Stiltypen» wählen. 
Da gibt es nicht nur die zeitgenös-
sischen Typen, sondern auch das 
Landhaus, das Blockhaus oder  
sogar die amerikanische Südstaa-
tenvilla mit dorischen Säulen. Ent-
sprechend sind bei der architekto-
nischen Qualität erhebliche Unter-
schiede festzustellen, und es werden 
nicht selten die individuellen Vor-
stellungen der Käuferschaft stärker 
gewichtet als eine zeitgemässe orts-
bauliche Einordnung der Wunsch-
häuser. Mit der Standardisierung 
sollte aber diese wichtige gesell-
schaftliche Verantwortung der Ar-
chitekten und letztlich auch der 
Bauherrschaft nicht einfach ausge-
blendet werden. Die Bewilligungs-
behörden haben hier eine wichtige 
Kontrollfunktion, die aber insbe-
sondere in wenig professionalisier-
ten, kleineren Gemeinden manch-
mal kaum wahrgenommen wird. 
Eine Folge davon ist die in manchen 
Einfamilienhausquartieren festzu-
stellende unbefriedigende Mischung 
historisierender und zeitgenössi-
scher Baustile.
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Sofern das Fertighaus die individuellen 
Wohnwünsche erfüllen kann, ist es für 
manche eine echte Alternative zum 
Architektenhaus.� BILD KB3 ⁄ FOTOLIA

Individualität kostet
Obschon sich die meisten Anbie-

ter bei individuellen Anpassungs-
wünschen der Bauherrschaft sehr 
flexibel zeigen, treiben die Anpas-
sungen – und dabei insbesondere zu 
spät angemeldete Änderungen – den 
Werkpreis rasch in die Höhe. Damit 
wird aber die Grundidee eines Fertig-
hauses «untergraben», und der finan-
zielle Aufwand nähert sich schnell 
dem eines individuellen Architek-
tenhauses. Wenn sich die Bauherr-
schaft aus Kostengründen für ein 
Fertighaus entschieden hat, heisst 
günstig bauen in diesem Fall, sich 
möglichst auf das Grundangebot des 
Herstellers zu beschränken.

Vor dem Kaufentscheid
Ist eine Vorauswahl erfolgt, emp-

fiehlt es sich, eine sinnvolle Anzahl 
gebauter Referenzobjekte des An-
bieters zu besichtigen. Am besten 
geschieht dies in Anwesenheit der 
Eigentümer. So können deren Er-
fahrungen aus erster Hand erfragt 
werden.

Bewilligungsbehörden sind auf-
gefordert, neben der bereits erwähn-
ten architektonischen Einordnung 
auch die Einhaltung der baugesetz-
lichen Rahmenbedingungen wie 
beispielsweise Grenzabstände oder 
Gebäudehöhen zu prüfen. Fertig-
häuser müssen hier die gleichen Kri-
terien wie individuelle Architekten-
häuser erfüllen. Der Kauf eines Fer-
tighauses sollte daher zwingend 

vom Erhalt einer rechtskräftigen 
Baubewilligung abhängig gemacht 
werden. Tritt diese Rechtskraft nicht 
innert der im Vertrag vorgängig fest-
gelegten Frist ein, muss der Käufer 
ohne Kostenfolgen vom Kaufvertrag 
zurücktreten können.

Bei einem Fertig- oder Typen-
haus wird meist ein Totalunterneh-
mervertrag abgeschlossen. Dieser 
beinhaltet, im Unterschied zum  
Generalunternehmervertrag, neben 
sämtlichen Bauleistungen auch alle 
Planungsleistungen. Im sogenannten 
TU-Werkvertrag sollten nicht nur der 
Werkpreis inklusive der Bauneben-
kosten aufgenommen werden, son-
dern auch vertragliche Absicherungen 
wie z. B. Termin- und Kostenüber-
schreitungen, Ausführungsgarantien, 
Bauhandwerkerpfandrechte etc. Oft 
sind die Vertragsentwürfe der An-
bieter etwas einseitig zu Ungunsten 
der Käufer ausgelegt. 

Der Werkvertrag sollte sich weiter 
auf die Norm 118 des Schweizeri-
schen Ingenieur- und Architekten-
vereins (SIA), die allgemeinen Bedin-
gungen für Bauarbeiten, abstützen. 
Damit ist sichergestellt, dass die  
Realisierung und insbesondere die  
Garantieleistungen nach Schweizer 
Standards geregelt sind. Dies ist vor 
allem auch bei ausländischen An-
bietern wichtig.

Eine echte Alternative
Wenn die eigenen Wohnwünsche 

im vorgegebenen Rahmen eines Fer-

tighauses erfüllt werden können 
und alle baurechtlichen wie auch 
vertraglichen Belange geregelt sind, 
kann das Fertighaus eine echte  
Alternative zum individuellen «Archi-
tektenhaus» sein, da klug ausge-
schöpfte Rationalisierungsmöglich-
keiten meist kostenmässige Vorteile 
bringen.

Dennoch gilt es auch beim Fertig-
haus, vor dem Kaufentscheid alle 
Rahmenbedingungen gründlich zu 
klären und die Vertragsgrundlagen 
von einer Fachperson überprüfen zu 
lassen. 


