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Immobilienkauf mit Stolpersteinen

Gastbeitrag von Bjoérn Beck, Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht, Mediator (DAA), Kanzlei Cavada und Partner

m Unterschied zu friiher,

als die Menschen noch

ein Haus auf ihrem eige-

nen Grund und Boden
gebaut haben, werden heut-
zutage regelmiflig Wohnun-
gen von einem Bautriger ge-
kauft. Im Unterschied zu ei-
nem Bauvertrag, bei dem ein
Haus auf dem eigenen Grund-
stiick errichtet wird und da-
durch automatisch in das ei-
gene Eigentum iibergeht, ist
es wichtig zu verstehen, dass
bei einem Bautrigervertrag
der Bauherr nur Kiufer ist
und der Bautréger als Eigen-
tiimer des Grundstiicks im
Wesentlichen nur eine Bau-
verpflichtungen verduflert.
Die Besonderheit eines Bau-
trigervertrages besteht darin,
dass man als Kidufer bereits
frith Zahlungen auf den Kauf-
preis erbringt, jedoch erst am
Ende Eigentiimer wird und
bis dahin das Insolvenzrisiko
tragt.

Nicht zu friih kiindigen

Der Bautriger ist verpflichtet,
dem Kiufer das Eigentum zu
verschaffen und bei der Ab-
wicklung die Makler- und
Bautrigerverordnung

(MaBV) einzuhalten. Doch

Vorsicht: Wenn der Kiufer
seine Wohnung zeitig kiin-
digt, um moglichst ohne
Uberschneidung in die neu-
en eigenen vier Winde ein-
zuziehen, geht man ein Risi-
ko ein. Denn rdumt der Bau-
triger - wie immer wieder
der Fall - den unmittelbaren
Besitz nicht ein, obwohl die
Voraussetzungen vorliegen,
kann es finanziell schnell eng
werden. Hier sollte umge-
hend anwaltlicher Rat vom
Spezialisten eingeholt wer-
den.

Informationsmaoglichkeiten
nutzen

Vor Kaufvertragsabschluss
sollte sich jeder Kiufer ein
Bild iiber seinen Vertrags-
partner machen, insbesonde-
re iiber seine Liquidititslage
und Bonitit. Hierzu kénnen
Wirtschaftsauskiinfte einge-
holt werden. Der Ruf und das
Renommee konnen leicht
iiber Referenzobjekte {iber-
priift werden. Bei Bewertung
im Internet ist jedoch Vor-
sicht geboten, da diese hiu-
fig kein objektives Bild be-
zeichnen. Vielleicht hat man
Gliick und trifft frithere Er-
werber, die iiber ihre Erfah-
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rungen mit dem ausgew#hl-
ten Bautriager berichten kon-
nen.

Maglichkeit der Vertragsprii-
fung nutzen

Bei einem Bautrigervertrag
handelt es sich um ein kom-
plexes Regelwerk. Mit der
Bau- und Leistungsbeschrei-
bung wird beispielsweise ver-
traglich geregelt, was der
Bautriger fiir den verspro-
chenen Kaufpreis auszufiih-
ren hat. Hierbei sollte beson-
ders darauf geachtet werden,
dass Leistungsumfang, Pla-
nung, Baukonstruktion, die
Qualitidt der Baustoffe und
Materialien sowie das tech-
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nische Ausstattungsniveau
konkret beschrieben sind.
Hier empfiehlt es sich, gera-
de die technischen Vertrags-
unterlagen, durch einen un-
abhingigen Fachmann priifen
zu lassen. Verbraucher-
schutzorganisationen wie der
Bauherrenschutzbund eMV.
oder der Verband privater
Bauherren bieten solche
Uberpriifungen hiufig zu
glinstigen Konditionen fiir
Mitglieder an.

Sonderwunsch unerwiinscht

Soweit eine ganz bestimmte
Ausfithrung in Form eines
Sonderwunsches  begehrt
wird, sollte diese in Form ei-

ner ausdriicklichen Beschaf-
fenheitsvereinbarung unmit-
telbar in den Bautrigerver-
trag mit aufgenommen wer-
den. Kommen noch
Eigenleistungen hinzu, sollte
auf eine klare Abgrenzung
zwischen den Verantwor-
tungsbereichen des Bautri-
gers geachtet werden, dass
andernfalls zu Haftungsrisi-
ken kommen kann.

Freigabeerkldrung essentiell

Da der Bautriger das Grund-
stiick in aller Regel selbst er-
worben und refinanziert hat,
ldsst sich seine die finanzie-
rende Bank zur Sicherung
ihres Darlehens regelmifig
eine Grundschuld in das
Grundbuch eintragen (Glo-
balgrundschuld). Im Zuge der
Vertragsabwicklung ist dar-
auf zu achten, dass die Bank
des Bautrigers im Vertrag er-
klart, dass das Kaufobjekt aus
der Gesamthaftung entlassen
und dies durch eine Lasten-
freistellung zu Gunsten des
Erwerbers sichergestellt
wird. Ohne eine solche Besti-
tigung sollte der Vertrag
nicht geschlossen werden.

Zeitstrafe muss sein

Es sollte auf eindeutige Rege-
lungen zu Baubeginn, Bauzeit
und Fertigstellungstermine
geachtet werden, die im Ide-
alfall mit einer verbindlichen
Vertragsstrafe fiir den Fall
der Bauzeitiiberschreitung
kombiniert wird.

Sicher ist sicher

Fiir die vertragsgemifie Fer-
tigstellung sollte eine Ver-
tragserfiillungssicherheit
oder ein Sicherheitseinbehalt
in Hohe des gesetzlichen Mi-
nimums vertraglich verbind-
lich geregelt werden. Fiir die
Maingelhaftung ist eine fiinf-
jahrige Verjahrungsfrist ge-
mifl dem BGB zu vereinba-
ren. Diese Gewihrleistungs-
zeit sollte mit einer entspre-
chenden
Gewihrleistungsbiirgschaft
abgesichert werden.

Abschlieffend empfiehlt
sich eine vorbeugende Bera-
tung bei einen auf Baurecht
spezialisierten Fachanwalt,
um die vorstehenden Stolper-
steine zu vermeiden. Dann
klappt es auch mit dem Ei-
genheim.
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