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BAUPHASEN, GEWAHRLEISTUNG UND VERSICHERUNGEN BEIM BAU
EINES EINFAMILIENHAUSES DRCH EINENBAUTRAGER ODER EINEN

PRIVATEN BAUHERRN (TEIL 1)

von Matthias Wohlfahrt
(Wohlfahrt-Calderén Abogados) und
Benno Buhler (Architekt- bihler &
partners)

schiedenen Bauphasen beschaftigen sowie

mit den Gewabhrleistungsanspriichen, die ein
Erwerber einer neu gebauten Immobilie gegen
den Bauherrn, Bauunternehmer, Architekten hat
und — dies wird der dritte Teil des Artikels sein —
wie kdnnen/mussen diese Gewahrleistungsrisi-
ken versichert werden.

I n drei Artikeln mochten wir uns mit den ver-

Die verschiedenen Bauphasen méchten wir
im Folgenden beschreiben:
= Kaufen Sie lhr Traumgrundstuck erst, wenn
Sie sich versichert haben, ob und wenn ja,
was Sie bauen kdnnen.
= Dann beantragen Sie die Baugenehmigung
bei der Gemeinde.

Der Baubeginn muss spatestens 6 Monate
nach Erteilung der Baugenehmigung er-
folgt sein. Verlangerungen sind méglich.

Binnen weiterer 24 Monate muss der Bau
fertig gestellt werden. Auch hier sind bei
Angabe von Griinden Verlangerungen
maoglich.

Wenn der Bau fertig gestelltist, stellt der Ar-
chitekt zusammen mit dem Aparejador
(technischer Architekt) die so genannte ,,fi-
nal de obra“ (Baubeendigungserklarung)
aus. Diese ,final de obra“ ist nicht zu ver-
wechseln mit der privaten Bauabnahme.
Diese ,final de obra“ muss dann noch von
der Architektenkammer abgezeichnet wer-
den (visado).

Anschliessend muss der Bauherr die so
genannte ,,primera ocupacion“ (Wohnbar-
keitsbescheinigung) bei der Gemeinde be-
antragen. Der Beantragung beigefligt wer-
den muss eine Erklarung des Elektrikers
Uber Sicherheit und Funktionsfahigkeit der
elektrischen Anlage. Die Gemeinde, und
hier das Ordnungsamt, haben zu prifen,

ob das Haus nach dem letzten Stand der
Technik gebaut wurde (Statik, Hygiene, Zu-
und Abwasser etc.) Natirlich niitzt die Ge-
meinde diese Hirde um festzustellen, ob
auch gem. der Baugenehmigung gebaut
oder evtl. iberbaut wurde. In der Praxis
sieht das so aus, dass nach Erteilung der
»primera ocupacién“ Terrassen geschlos-
sen und zu Wohnrdumen umfunktioniert
werden, kleine Umbauten erganzt werden
etc. Fragen Sie immer nach der ,,primera
ocupacion®, wenn Sie ein Haus erwerben.

Als letzter Schritt muss man dann vor dem
Notar die so genannte ,,declaracion de

obra nueva“ (Neubauerklarung) abgeben.
Hierzu muss der Architekt in einer Kurzzu-

sammenfassung den Bau nach Wohnfla-
che, Nutzflache etc. beschreiben.

Dann wird Alles ins Grundbuch eingetra-
gen, in welchem bisher ja lediglich ein
Grundstlick vermerkt war. Gleichzeitig soll-
te Ihr Anwalt die Informationen auch dem
Katasteramt weitergeben. Vom Kataster-
amt holt sich das Finanzamt die Informatio-
nen zur Errechnung der Steuern, wie z.B.
der Grundsteuer oder auch der
Vermdogenssteuer. Natlrlich setzt der Ar-
chitekt auch die Gesamtsumme der Bau-
kosten in der Neubauerklarung fest. Hierauf
sind Steuern zu bezahlen und zwar 1% AJD
(Dokumentensteuer), seit Kurzem, krisen-
bedingt, 1,25% (Tendenz steigend).

AUF EINER ZEITLINIE WURDE DAS WIE FOLGT AUSSEHEN:

Baugenehmigung

Baubeginn

Final de obra, visado Architektenkammer
Baufertigstellung

6 Monate

Primera ocupacion (Bewohnbarkeitsbescheinigung)

mit Erklarung des Elektrikers

Declaracion obra nueva (Neubauerklarung)

Grundbucheintragung und Info davon an das

Katasteramt.
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