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Baugrundstlcke in Ballungsraumen nicht zu bekommen

Insbesondere in Ballungsraumen ist es fir potentielle Bauherren eines Einfamilienhauses
kaum maoglich, ein Grundstiick zu erwerben, sodann einen Architekten mit der Planung eines
Hauses zu beauftragen und dieses dann durch unterschiedliche Handwerker errichten zu

lassen.

Das liegt einerseits daran, dass die Grundsttickskaufpreise in Ballungsrdumen, wie dem
Ruhrgebiet, vielfach extrem hoch sind. Andererseits liegt das aber auch daran, dass
Grundstucke in der erforderlichen Zahl meist nicht zur Verfiigung stehen. Ein Grund dafur ist
jedoch dartiber hinaus auch die Tatsache, dass die individuelle Errichtung eines Hauses

preislich fir Bauherren kaum zu stemmen ist.

Vielfach sind Bauherren deshalb darauf angewiesen, ein Einfamilienhaus inklusive
Grundstlck bei einem Bautrager zu erwerben, weil Bautréger vielfach in der Lage sind
grolRere Grundstlicksareale bei GroBunternehmen zu erwerben, diese baurechtlich zu

entwickeln und sodann am Markt einschlie3lich der Planung eines Hauses anzubieten.

Bautragervertrag: Details beachten

In diesem Zusammenhang sind von Erwerbern einige wichtige Details zu beachten, damit die
Abwicklung eines derartigen Vertrages mit dem Ziel ein Einfamilienhaus zu beziehen nicht
scheitert. Ein Scheitern einer solchen Abwicklung bedeutet ndmlich annahernd regelméaRig
eine nicht unerhebliche finanzielle Zusatzbelastung fiir den Bauherrn, die dieser vielfach
aufzubringen nicht in der Lage ist. Das Scheitern einer derartigen Vertragsabwicklung muss
in jedem Falle in die Uberlegungen und bei der Risikobewertung einbezogen werden, weil

man als Erwerber in keinem Falle die finanzielle Situation des Bautrégers und damit seine
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Leistungsfahigkeit durchblicken kann, ebenso, wie die Qualifikation der Mitarbeiter, etwa der

Bauleiter.

Hinsichtlich der Finanzierung des Objektes wird die finanzierende Bank bzw. das
finanzierende Kreditinstitut bereits zum Schutz des Bauherrn Voraussetzungen fordern, wie
einen nicht unerheblichen Anteil von Eigenkapital. Diese Finanzierungsgeschéfte werden

vorliegend nicht problematisiert werden.

Finanzierungsmoglichkeiten realistisch einschatzen

Trotzdem sollte sich der Erwerber vorab selbst konkret dartiber Gedanken machen, ob er
realistisch Uberhaupt in der Lage ist, das angestrebte Objekt zu finanzieren. Dabei kommt es
nicht darauf an, welche Ratschldge der vom Bautrager eingeschaltete Makler oder eine von
diesem empfohlene Bank erteilt. Dieser ist im Auftrag des Bautragers tatig und verfolgt
dessen Interessen. Deshalb sollte sich ein Erwerber unabhdngig beraten lassen. Diese

Beratung kann auch durch Rechtsanwalt Neumann erfolgen.

Informationen Uber den Bautrager einholen

Der Bauherr wird sich, wenn er ein Objekt gefunden hat, welches ihn anspricht, zunéchst tiber
den Bautrdger informieren mussen. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob der
Bautrdger die Bauerrichtung des Gesamtobjektes finanziert hat. Ist dies der Fall, so ist die
Wahrscheinlichkeit grof3, dass die Bauerrichtung bis zur endgltigen Fertigstellung jedenfalls
finanziell abgesichert ist. Feststellen l4sst sich das dadurch, dass man in das zukdnftige
Grundbuch blickt. Dort wird eine Finanzierungsgrundschuld (Globalgrundschuld) eingetragen
sein zu Gunsten eines Finanzierungsinstituts. Auch der zu schlieBende Bautragervertrag wird

dazu Informationen enthalten.

Ist dies nicht der Fall, so ist Vorsicht geboten. Dann beabsichtigt der Bautréger offensichtlich
die Bauerrichtung mit sémtlichen Nebenkosten und Vorkosten aus Eigenkapital oder aus den
von den Erwerbern zu erhaltenden Raten zu finanzieren. Dadurch entsteht fur den Erwerber
ein nicht unerhebliches Risiko der Insolvenz des Bautragers wahrend der Bauphase. Dann
muss der Erwerber das Objekt allein fertig stellen ohne die Hilfe von Fachleuten. Das ist in
jedem Fall kostenaufwandig und Gberfordert viele Erwerber maligeblich.

Vorab sollte sich ein Erwerber auch tber den Ruf des Bautrdgers informieren. Vielfach lassen
sich Informationen beschaffen tber das Internet, jedenfalls dann, wenn, was anzuraten ist, der

Bautréger, mit dem man plant zu bauen, bereits mehrere Bauvorhaben durchgefuhrt hat.
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In diesem Zusammenhang ist risikobehaftet, wenn das geplante Bauvorhaben allem Anschein
nach das erste Bauvorhaben ist, welches der Bautrager durchfiihrt. Man muss sich immer vor
Augen halten, dass es um sehr viel Geld geht, vielfach Fremdgeld, das heif3t durch eine Bank

finanziert. Deshalb ist es wichtig, die Dinge vorab abzusichern.

Abschluss des Bautragervertrages bei einem Notar

Hat man einen Bautrager gefunden, der anscheinend ordnungsgemaR derartige Bauvorhaben
abwickelt, so wird in jedem Fall ein notarieller Bautrégervertrag geschlossen werden. Der
Inhalt dieses Vertrages muss den gesetzlichen Bestimmungen entsprechen, was der Notar

sicherstellen muss. In diesem Vertrag werden Ratenzahlungsvereinbarungen getroffen.

Diese Ratenzahlungsvereinbarungen sind festgelegt. Sie ergeben sich aus der Makler-und
Bautrdagerverordnung. Es wird davon auszugehen sein, dass der beurkundende Notar sich an

die gesetzlichen VVorgaben diesbeziglich hélt.

Naturlich besteht fur jeden Bauherrn zur Absicherung die Moglichkeit, einen versierten
Rechtsanwalt mit der Priifung eines derartigen Bautrégervertrages zu beauftragen. Das
bedeutet allerdings einen zusatzlichen Kostenaufwand, der sodann in das
Finanzierungsbudget einzuplanen ist. Gern steht Rechtsanwalt Neumann fur eine derartige

Prifung zur Verfugung.

Nach Vertragsschluss: Penible Einhaltung der Vereinbarungen

Wurde der Bautragervertrag geschlossen, so sollte der Erwerber peinlich genau darauf achten,
dass diejenigen Voraussetzungen, die im Vertrag genannt sind fur die Anforderung von

Raten, aus dem Kaufpreis dezidiert erfiillt worden sind. Ist dies nicht der Fall, so kann der
Bautrdger die Rate nicht wirksam anfordern. Zahlt der Erwerber trotzdem - aus welchem
Grund auch immer -, so begibt er sich in ein nicht unerhebliches Vorleistungsrisiko, wobei die
Folgen vielfach nicht zu Gberblicken sind und sich erst in der Zukunft zeigen.

Ratenzahlungsvoraussetzungen im vorbeschriebenen Sinne sind die Fertigstellung von
bestimmten Leistungen, wie Rohbau inklusive Dacheindeckung, Fertigstellung der

Innenputzarbeiten, der Fliesenarbeiten etc.

Hé&ufig untersagen Bautrdger den Erwerbern das Bauvorhaben zu betreten, weil wahrend der
Bauphase nicht unerhebliche Unfallgefahren bestehen und der Bautréger aufgrund der
Regelungen zum Arbeitsschutz Gberprifbar dafur Sorge tragen muss, dass niemand zu
Schaden kommt. Ist dies der Fall, so muss der Erwerber die Mdglichkeit haben, zu

uberprifen, ob die jeweiligen Leistungen, die Ratenvoraussetzung sind, erbracht wurden.



Gegebenenfalls kann dies durch einen beauftragten Baufachmann erfolgen, der dem Bautréger
benannt wird. Das sollte sodann im Vertrag bereits vereinbart werden. Dann hat dieser
Baufachmann Zugang zum Bauvorhaben und wird in die entsprechenden Zugangslisten, die

aufgrund der Arbeitsschutzvorschriften gefuhrt werden missen, eingetragen.

Sind einzelne Voraussetzungen flr Ratenzahlungen durch den Bautréger nicht erfillt worden,
so sollte der Erwerber es tunlichst unterlassen, Zahlungen zu leisten. Das bezieht sich auch
auf Teilzahlungen, die im Vertrag nicht vereinbart sind. Sdmtliche Zahlungen, die geleistet
werden, ohne, dass die VVoraussetzungen erfiillt sind, wandeln sich sehr schnell zu
Vorauszahlungen und bedeuten letztendlich ein groRes Risiko fiir den Erwerber, falls der
Bautrdger ausféllt.

Diese Vorgehensweise ist auch und gerade an zu empfehlen, falls der Bautrager, was vielfach
geschieht, versucht, auf seine Erwerber Druck auszuliben durch Ankiindigung von Einstellung
der Arbeit etc. Bei seriésen Bautragern geschieht dies nicht. Seriése Bautréger bieten
allerdings die Bauerrichtung auch nicht zu besonders giinstigen Preisen an, weil ihnen die
Marktpreise bestens bekannt sind. Dariiber hinaus wissen seridse Bautrager, dass die
Beauftragung und Durchfiihrung von Handwerkerleistungen zu besonders giinstigen Preisen
in extremem Mal3e aufwéndig ist im Bereich der Bauleitung, welche vielfach dann allerdings

misslingt.

Vermeiden von Drucksituationen durch frihzeitige Kiindigung der Mietwohnung

Wichtig ist darlber hinaus fir den Erwerber, dass er die Abwicklung und Durchfiihrung eines
Bautrdgervertrages nicht zu kurzfristig plant und gegebenenfalls bereits seine Mietwohnung
kiindigt oder aus seinem urspriinglich bewohnten Haus zu einem bestimmten Zeitpunkt, der
knapp bemessen ist, sich verpflichtet, auszuziehen. Ohne, dass dies zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Bautrégervertrages uberblickt wird, kann eine vorzeitige Kiindigung des
Mietverhaltnisses oder die Vereinbarung eines vorzeitigen Ubergabetermins der bisher
bewohnten Wohnung einen nicht unerheblichen Druck auf den Erwerber austiben, der sodann
wiederum dazu fiihren kann, dass der Bautrager Zahlungen beim Erwerber durchgesetzt

bekommt, ohne die vertraglich vereinbarten VVoraussetzungen vollstandig erfullt zu haben.

Vereinbarung eines Fertigstellungstermins

Begrenzen kann man das zeitliche Problem dadurch, dass man in den Bautrégervertrag bereits
einen datenmalig bestimmten Fertigstellungstermin, z. B. 30. Oktober 2018, aufnehmen l&sst.
Eine derartige Vereinbarung sichert einem Erwerber die Fertigstellung zu diesem Zeitpunkt

nicht automatisch zu. Allerdings wird der Bautrager sich auf eine unrealistische Vereinbarung



kaum einlassen, da er sich ansonsten bei Verstreichen der Frist schadensersatzpflichtig macht,

was jedenfalls ein serioser Bautréger zu verhindern sucht.

Etwaige Mangel schriftlich anzeigen

Etwa wahrend der Bauphase festgestellte Baumangel sollte der Erwerber schriftlich
gegenuiber dem Bautrager rigen. Je nach Umfang des festgestellten Mangels sollte
gegebenenfalls ein versierter Rechtsanwalt zu Rate gezogen werden. Dieser wird sodann eine
Vorgehensweise anempfehlen unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten. Rechtsanwalt

Neumann steht in derartigen Situationen gern flr Bauherren zur Verfugung.

Hat der Erwerber die vorbeschriebenen VVorgehensweisen beherzigt und wurde die
Bauerrichtung konsequent nach dem Inhalt des geschlossenen Vertrages abgewickelt, so ist

das Risiko fir den Erwerber minimiert.
Erwerber sollten deshalb mindestens auf folgende Gesichtspunkte beim Bautragerkauf achten:

- Details vorab beachten, weil es um viel Geld geht, welches auf dem Spiel steht,

- Finanzierungsmaoglichkeiten realistisch einschatzen

- Informationen Uber den Bautrager einholen,

- Abschluss des Bautrégervertrages bei einem Notar,

- Penible Einhaltung der Vertragsvereinbarungen von beiden Seiten,

- Vermeiden von Drucksituationen durch friihzeitige Kiindigung der Mietwohnung
- Vereinbarung eines Fertigstellungstermins

- Etwaige Méngel schriftlich anzeigen

Die vorbeschriebenen Ausfiihrungen sind bewusst in einer Form gefasst worden, die
juristische Zusammenhéange nur wenig beleuchtet. Sie dienen dazu, Verbrauchern, die als
Bauherren bei Bautragern eine Immobilie inklusive Grundstiick erwerben wollen, fir die
bestehende Problematik zu sensibilisieren. Als Erwerber muss man sich immer vor Augen
flihren, dass man beabsichtigt, erhebliche Geldbetrage, die vielfach fremdfinanziert sind und
fur deren Riickzahlung teilweise jahrzehntelang gearbeitet werden muss, ausgibt. Eine
derartige Investition muss in jedem Fall in einer Form abgesichert werden, die das Risiko fiir
den Erwerber minimiert. Der Risikominimierung dient sicher der Abschluss eines
Bautrdgervertrages bei einem Notar der inhaltlich durch Gesetze und Verordnungen
vorgegeben ist. Der Risikominimierung dient allerdings auch das tatsdchliche Verhalten des
Erwerbers im Verhaltnis zu seinem Vertragspartner, dem Bautrdger. Denn das tatsachliche
Verhalten des Erwerbers kann vielfach dazu beitragen, dass sich ein vermeidbares Risiko

nicht realisiert.



