Eigenleistung

Ohne den eigenen Arbeitseinsatz kdnnen sich viele Bundesbiirger den Traum vom
eigenen Haus nicht leisten. Der Anteil der Eigenleistung der ,Selbstbau-Profis wird
immer héher. So werden bei der Erstellung von Hausern im Durchschnitt 15.000 bis
35.000 Euro der Baukosten eingespart. Ein Vorteil der Eigenleistung ist, dass sie in
der Regel als Eigenkapitalanteil von den Kreditgebern anerkannt wird, sofern sie
etwa 15 % der Baukosten nicht Uberschreitet. Der Bauherr sollte jedoch den An-
teil der Eigenleistung richtig ab- und einschatzen; bei der Finanzierung darf dieser
Posten nicht dazu genutzt werden, um bestehende Finanzierungslicken zu ver-
schleiern.

Mit Eigenleistungen lassen sich die Baukosten reduzieren. Somit kann auch der
Kostenanteil fiir die Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 bis 6,5 % (abhangig vom
jeweiligen Bundesland) eingespart werden, da beim Kauf vom Bautrager (Kauf von
Grundstiick und Bauleistung in einem Vertrag) die Grunderwerbsteuer Uber die
gesamte Kaufvertragssumme erhoben wird. Diese Einsparung sollte jedoch nicht
im Vordergrund stehen, da die Kostenersparnis bei einem Eigenleistungsanteil von
z. B. 25.000 Euro lediglich 875 Euro (bei 3,5 % Grunderwerbsteuer) betragt.

Der Bauherr sollte nur solche Leistungen selbst erbringen — sofern er kein Fach-
mann ist —, die keine so hohen fachlichen und technischen Anforderungen an die
Bauausfilhrung stellen und fur die er das notwendige handwerkliche Geschick und
Organisationstalent mitbringt. Hier kommen meist folgende Gewerke infrage:

= Malerarbeiten

= Bodenbelige

= Setzen der Innentiren

= Dachgeschossausbau

= Erstellung der AuBenanlagen

Verlangt werden bei umfangreichen Eigenleistungen auch die Kenntnis von Bau-
vorschriften, DIN-Normen, handwerklich-konstruktives Fachwissen und die Beach-
tung der Sicherheitsvorschriften. Daher sollte sich jeder Bauwillige die Frage stel-
len, ob er diese Verantwortung Ubernehmen kann. In Zweifelsfallen sollte sich der
Bauherr nicht fUr seinen Einsatz entscheiden, wenn dadurch Méngelanspriiche
verloren gehen.
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Bauherren mussen sich im Klaren dartber sein, dass die Gutschriften des Her-
stellers nicht so hoch ausfallen wie vielleicht erwartet. Der Hersteller kauft Ma-
terialien in groBen Mengen ein und muss ggf. nur die Halfte von dem zahlen,
was der Bauherr im Laden ausgeben muss. Der Bauherr macht also ein schlech-
tes Geschaft, wenn er so viel wie moglich aus dem Angebot streicht, um dann
selbst — zu héheren Preisen — einzukaufen. Im Endeffekt kénnen dann haufig
keinerlei Einsparungen erzielt werden.

Es empfiehlt sich daher, vor der Beauftragung eine Kostengegeniiberstellung
anzufertigen. Denn nur bei Leistungen, die einen hohen Lohnanteil enthalten,
oder bei Verwendung qualitativ hochwertiger Materialien erzielen Bauherren
Uberhaupt Einsparungen. Und sie sollten dazu in der Lage sein, den Material-
einkauf in erforderlicher Qualitat und Quantitat sowie zu giinstigen Preisen zu
erledigen.

Es ist ratsam, dass der Bauherr sich eine schriftliche Aufstellung der moglichen
Selbsthilfearbeiten mit den dadurch entfallenden Kosten geben lasst und diese
zum Bestandteil des Vertrags macht. Darin sollten die Leistungen, die selbst er-
bracht werden, eindeutig definiert werden, damit spater keine Unstimmigkeiten
auftreten.

>  EEER

Der Kaufer baut das gesamte Dachgeschoss selbst aus (die Verputz- und Est-
richarbeiten sind aber noch im Leistungsumfang des Bautragers enthalten,
genaue Beschreibung, welche Leistung entfdllt): ............... Euro Einsparung.
Der Kaufer Gbernimmt alle Malerarbeiten (innen und auRen) selbst (genaue
Beschreibung, welche Malerarbeiten durchgefiihrt werden, beispielsweise
Malerarbeiten auRen an Fassade, Holzteilen, Dachuntersichten, Metallteilen
wie Balkongelander sowie Malerarbeiten innen an Decken und Wanden.) Zu
beachten ist auch, ob ggf. ein Gerist fiir die Malerarbeiten im AuBenbereich
gebraucht wird: ............... Euro Einsparung
Der Kaufer fuhrt Arbeiten an den AuBenanlagen selbst aus (genaue Be-
schreibung der Arbeiten, z. B. Kies- und Humusrohplanie sind noch im Leis-
tungsumfang des Bautrdgers enthalten): ............... Euro Einsparung

In den oben aufgefiihrten Betrdgen ist die gesetzliche Mehrwertsteuer in

Hohe von 19 % enthalten.

Da der Lohnanteil durchschnittlich etwa die Halfte der Baukosten ausmacht, kann
grob Uberschlagen werden, wie hoch die Einsparung bei einer BaumaRnahme
ware, wenn der Bauherr jede freie Stunde am eigenen Bau arbeiten wiirde. Die
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folgende Tabelle zeigt Uberschlagig auf, welcher Anteil der Kosten bei einem frei
stehenden, voll unterkellerten und in Massivbauweise erstellten Einfamilienhaus
inklusive Garage auf das Baumaterial und welcher auf die Lohnkosten entfallt.

Baukostenanteile nach Gewerken

Gewerke

Erd-, Mauer- und
Betonarbeiten

Zimmererarbeiten

Dachdecker- und
Spenglerarbeiten

Sanitdrarbeiten
Heizungsarbeiten
Elektroarbeiten
Fenster
Steinmetzarbeiten

Putzarbeiten (Innen-
und AuRenputz)

Estricharbeiten
Fliesenarbeiten
Innentdren
Schlosserarbeiten
Bodenbeldge
Rollladen
Malerarbeiten
Dachgeschossausbau

Summe

Ca.-Anteil der Bau-
kosten (Gebdude
mit Garage)

%

40,5

4,5

)

4,5

)

7,0
4,5
4,0
6,5
1,0

8,0

3,0

)

3,0
3,5
2,0
2,5
1,0
2,5
2,0

’

100,0

Ca.-Anteil
Material

%

45

53

62

58
73
50
65
50

70

47
64
65
57
45
65
40

40

Ca.-Anteil
Lohn

%
55

47

38

42
27
50
35
50

30

53
36
35
43
55
35
60

60

Ca.-Anteil Lohn
bezogen auf die
Baukosten

%

223

2,1

)

1,7

)

2,9
1,1
2,0
2,3

0,5

46,6

Hier wurde eine mittlere Ausstattung zugrunde gelegt. Eine hochwertige Ausstat-
tung kann den Lohnanteil aufgrund der teureren Materialien zum Teil erheblich
senken. Dies muss jedoch nicht immer der Fall sein, da hochwertige Materialien

haufig ein genaueres Arbeiten erfordern.
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_ BEISPIEL: Ermittlung Lohnanteil Malerarbeiten

83

Die Baukosten fur Gebdude und Garage betragen ca. 220.000 Euro.

Werden die Malerarbeiten in Eigenleistung erbracht, wird der Lohnanteil wie
folgt ermittelt: Der Lohnanteil der Malerarbeiten betragt ca. 1,5 % der Baukos-
ten aus 220.000 Euro = ca. 3.300 Euro.

Oft kann der Bauherr nicht einschatzen, welcher Aufwand fir sein Gewerk auf ihn
zukommt. Da insbesondere Malerarbeiten haufig in Eigenleistung erbracht wer-
den, wird nun beschrieben, was dabei zu beriicksichtigen ist, der Bauherr aber oft
auf Anhieb nicht erkennt.

Bevor der Bauherr mit seinen Leistungen beginnt, sollte er die Putz- und Beton-
flachen mit dem Bauleiter oder Architekten abnehmen, damit es im Nachhinein zu
keinen Unstimmigkeiten kommt. Dabei ist zu prifen, ob der Putz keine optischen
Mangel (Unebenheiten, Kratzspuren, Dellen, Beschadigungen etc.) aufweist. Bei
Wanddurchfiihrungen ist darauf zu achten, dass der Putz sauber und korrekt z. B.
an Holzteile, Stahlzargen und Rohre angearbeitet wurde.

Bei Betonflachen sollte — sofern diese nicht verputzt sind — gepriift werden, ob
der Untergrund gerade verlauft und sich keine Betonnasen und Nester gebildet
haben, die der Rohbauunternehmer noch entfernen bzw. korrigieren muss.

Zu den Nebenleistungen eines Malers gehdren unter anderem das Ausbessern
kleiner Putz- und Untergrundbeschadigungen sowie das Verkitten kleiner Lécher
und Risse. Je mehr Beschddigungen schon bei der Abnahme festgestellt werden
und daher noch vom Rohbauunternehmer oder der Putzfirma zu beheben sind,
desto weniger Mangel muss der Bauherr selbst beseitigen.

Bei Hausern oder Wohnanlagen ist es oft ratsam, den Bautrager mit der Uberwa-
chung der Ausfihrung von Leistungen der Versorgungsunternehmen (Gas, Wasser,
Strom etc.) zu beauftragen, jedoch die Leistungen direkt mit den entsprechenden
Unternehmen abzurechnen, da dadurch Kosten und Grunderwerbsteuer gespart
werden kénnen.

Es ist dringend davon abzuraten, Estricharbeiten in Eigenleistung zu erbringen,
da es hier bei nicht fachgerechtem Einbau — insbesondere im Wohnungsbau — zu
erheblichen Schallschutzmangeln kommen kann. Darlber hinaus sollten Rohbau-
arbeiten, Putzarbeiten, die Rohinstallation flr Heizungs-, Sanitdr- und Elektroar-
beiten sowie Arbeiten am Dach nicht selbst ausgefiihrt werden, da es hier sehr
leicht zu Ausfihrungsfehlern und Bauméangeln kommen kann.
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Hat der Bauherr nur wenig handwerkliche Erfahrung, kann er die verschiedenen
Handwerker ansprechen, ob sie ihn nicht als Helfer bzw. Zuarbeiter mitwirken
lassen. Fiir seine Mithilfe wird ein Stundenlohn vereinbart, der gesamte Lohn
wird dann von der jeweiligen Rechnungssumme abgezogen. Dadurch lassen sich
Baukosten sparen und der Bauherr sichert sich die fachliche Betreuung seiner
Eigenleistung.

Schwarzarbeit

Ein vorrangiges Ziel jedes Bauherrn ist es, so kostenglinstig wie méglich zu bauen.
So wird er regelmaRig Angebote verschiedener Firmen einholen und deren Leis-
tungen und Preisvorstellungen unter fachkundiger Beratung seines Architekten
kritisch Uberprifen und vergleichen. Die Aussicht auf Kosteneinsparung durch
Schwarzarbeit sollte jedoch aus mehreren Griinden sehr vorsichtig bewertet wer-
den. Schwarzarbeit ist strafbar und kann mit einer GeldbuRe bis zu 25.000 Euro
geahndet werden. Diese Strafe kann auch dem Auftraggeber auferlegt werden.
Gefilligkeiten oder Nachbarschaftshilfen sind Ubrigens keine Schwarzarbeit.

Mindliche wie schriftliche Vertrage mit Schwarzarbeitern verstoRen gegen das Ge-
setz zur Bekampfung der Schwarzarbeit und sind daher nicht rechtswirksam. Das
hat schwerwiegende Folgen fur den Bauherrn. Er hat bei Baumadngeln keine Man-
gelanspriiche gegentiber dem Schwarzarbeiter. Dies wirkt sich besonders nachtei-
lig aus, weil gerade bei Schwarzarbeit Leistungen nicht selten unsachgemaR oder
schlecht ausgefiihrt werden, was in den meisten Fallen nur ein qualifizierter Arbei-
ter erkennt. Spatere Reparaturen sind dann oft um ein Vielfaches teurer, manch-
mal ergeben sich sogar erhebliche Sicherheitsmangel.

Bei Schwarzarbeit haftet der Bauherr personlich, d. h., bei Unfallen und Sachscha-
den, ganz gleich welcher Art, entfallt sein Versicherungsschutz. Schwarzarbeit ist
kein Kavaliersdelikt und macht unterm Strich ein Bauvorhaben nur teurer. Das Fi-
nanzamt kénnte zusatzlich, wenn die Schwarzarbeit aufgedeckt wird, vom Bau-
herrn die Lohnsteuer einfordern.
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