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Notar

Arnold Voran

Der Kauf vom Bautrager

I. Inhalt des Merkblatts

Dieses Merkblatt informiert Uber Vertrage zum Edweeuen Wohnraums von
gewerblichen Unternehmern. Es soll typische Risierartiger Vertrage aufzeigen
und Mdglichkeiten darstellen, solche Risiken duaiosgewogene Vertragsgestal-
tung zu vermindern. Es lassen sich jedoch nicktRisiken durch Vertragsgestal-
tung ausschalten; Bonitat und Zuverlassigkeit dedrggspartners sind daneben
von entscheidender Bedeutung.

Das Merkblatt behandelt

a) den Bautragervertrag (Teil A), mit dem ein Hausragee Eigentumswoh-
nung verkauft wird, die von einem gewerblichen \&erer (= Bautréager) als
Bauherr in eigener Regie errichtet wurde oder wird,

b) das ,verdeckte Bauherren-Modell“ (Teil B), das zwhenfalls den Erwerb
von neuem Wohnraum betrifft, bei dem aber der alm sinheitliche Erwerbs-
vorgang in einen Grundstickskauf und einen Bauagntmit jeweils verschie-
denen Vertragspartnern aufgespalten wird.

Das Merkblatt befasst sich nicht mit ,,geschlossenamobilienfonds” und ahnli-

chen Modellen. Erkundigen Sie sich wegen der lesah Gestaltungsformen auf-

tretenden Risiken bei uns.

ll. Wichtige Gesetze

Der Gesetzgeber hat die Interessen desjenigenpdeBautrager erwirbt, insbesondere
durch folgende Vorschriften geschlitzt, auf die eleiedentlich verwiesen wird:

1.

Das Burgerliche Gesetzbuch (BGa#jthalt nicht nur Vorschriften zu (Grund-
stiicks-)Kaufvertrag und (Bau-)Werkvertrag (etweSachméangeln oder zur Kauf-
preiszahlung) (88 433, 631 ff. BGB), sondern regatth, welche Klauseln in All-
gemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) und in Verlbranwertragen (d.h. beim
Erwerb durch einen Privatmann von einem gewerbtidB@utrager) unwirksam
sind (88 305 ff., 310 BGB).

Die Makler- und Bautragerverordnung (MaB¥)d die darauf verweisende ,Ver-
ordnung lUber Abschlagszahlungen bei Bautragerngatrdezwecken, den Erwer-
ber gegen den Verlust seiner dem Bautrager zuiigerfg gestellten Vermégens-
werte zu sichern. Kernstuick der MaBV sind die 8§18 7, die dem Bautrager un-
tersagen, Voraus- oder Abschlagszahlungen des Bevgeentgegenzunehmen, be-
vor bestimmte Sicherungen vorliegen (vgl. Teil X. und V.).

Die Beurkundungspflicht nach § 311b Abs. 1 BGB diera. dem Zweck, die Ein-
haltung der soeben genannten und anderer Kaufézschschriften sicherzustel-
len. Beurkundungspflichtig sind alle Vertrage, oenen sich jemand zum Erwerb
oder zur Veraul3erung von Grundbesitz verpflichbetie alle damit im Zusam-
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menhang stehenden Vereinbarungen (z.B. Mietgargniiee Beurkundungs-
pflicht erstreckt sich insbesondere auf Sonderwlimsdie bei Vertragsschluss be-
reits feststehen. Werden Vertragsteile nicht bendlkt, ist der gesamte Vertrag
unwirksam; dann schiitzt auch die Vormerkung deretver nicht (vgl. Teil A.
Abschnitt II. Ziff. 2).

[ll. Aufgaben des Notars

1. Belehrung und faire Vertragsgestaltung

Aufgabe des Notars bei der Beurkundung ist inskee@ndie Klarung des Sachver-
halts, die Beratung tber Gestaltungsmoglichkeitehdie Belehrung Uber die rechtli-
che Tragweite des Geschéfts (8 17 BeurkG). Dermistaerpflichtet, eine faire und
ausgewogene Vertragsgestaltung vorzuschlagen. Btar Mann diese verbraucher-
schitzende Funktion nur erfullen und auf eine saddte Vertragsgestaltung hinwir-
ken, wenn ihm die Beteiligten den Sachverhalt v@tdig vortragen. Insbesondere
missen die Beteiligten dem Notar mitteilen, fallsi@rwiinsche abweichend von der
Baubeschreibung vereinbart wurden oder falls dereHyer (entgegen der MaBV) be-
reits eine Anzahlung geleistet hat.

2. Eigene Erkundigungen des Erwerbers

Technische, wirtschaftliche und finanzielle Frageiift der Notar als rechtlicher Bera-

ter nicht, insbesondere nicht, ob das Objekt nagel Art und Ausstattung den Vor-

stellungen des Erwerbers entspricht und ob des Rregjemessen ist. Der Erwerber soll-

te daher Plane, Baubeschreibung und das Bauwerkeitsbereits erstellt — genau pru-

fen! Weiterhin sind dem Erwerber folgende Erkundigen vor Vertragsschluss zu

empfehlen:

- Waurde fiur das Bauvorhaben eine erforderliche Baegmigung erteilt (abzuklaren
bei der Baugenehmigungsbehorde des Landkreisesied&reisfreien Gemeinde)?

- Bestehen Ruckstande an ErschlieBungsbeitrageadéb Gemeinde)?

- Kann der Bautrager einen Energieausweis nachElergieeinspargesetz (EnEG)
vorlegen?

- Gdf. bestehen schadliche Bodenveranderungemmdidtlastenverzeichnis einge-
tragen sind (Landkreis oder kreisfreie Gemeinde).

3. Entwurf zwei Wochen vor der Beurkundung

Erwirbt ein Verbraucher von einem gewerblichen Bager, so muss der Erwerber den
beabsichtigten Text (= Entwurf) des Vertrages msteles zwei Wochen vor der Beur-
kundung erhalten (8 17 Abs. 2a BeurkG). Dies gilingisatzlich auch fir die Baube-
schreibung und bei Eigentumswohnungen fur die Tigderklarung (mit Gemein-
schaftsordnung). Die Zwei-Wochen-Frist soll dem &ntver insbesondere ermdglichen,
technische Fragen (etwa hinsichtlich der Bauaustit)y; finanzielle Fragen (Bankfi-
nanzierung) und ggf. steuerliche Fragen vorab @tekl Auch kann sich der Erwerber
Uberlegen, was er den Notar zum Vertragsinhalefmagill. Selbstverstandlich steht der
Notar auch vor der Beurkundung fur Fragen zum Erftewr Verfigung.

4. Personliche Anwesenheit des Erwerbers
Ist der Erwerber Verbraucher, darf der Vertrag gaatzlich nur bei seiner personlichen
Anwesenheit beurkundet werden, (8 17 Abs. 2a Beurki@r so kann der Notar ihn
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belehren und seine Fragen beantworten. Ist derfBevausnahmsweise verhindert,
kann er sich durch eine Vertrauensperson (z.B.dsemen Ehegatten) vertreten lassen.
Der Erwerber sollte darauf bestehen, dass er bdel@kundung mit einem verant-
wortlichen Vertreter des Bautragers zusammenti@nn nur so kénnen beide Teile
Uber den Inhalt des Vertrages und tiber méglichesAntyen oder Erganzungen unter
gleichzeitiger Beratung durch den Notar verhandétm einer Aufspaltung in Angebot
und Annahme ist daher ebenso abzuraten wie vomeuegtragsschluss vorbehaltlich
Genehmigung. Soweit die Aufspaltung aus sachlickimden gerechtfertigt ist, soll
das Angebot vom Verbraucher ausgehen. Dabei daBididungsfrist des Angebotes
nicht unangemessen lang sein.

B. Bautragervertrag
I. Errichtung des Bauwerkes

1. Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Bei Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) regelfdilungserklarung, welcher
Miteigentumsanteil am Grundsttick und welche Raulm&andereigentum zum jewei-
ligen Wohnungseigentum gehdren. Die Gemeinschalitsorg regelt das Verhaltnis der
Wohnungseigentimer untereinander, etwa die Bessfakmung im Rahmen der Woh-
nungseigentimerversammlung oder die EinrfdumundSamaernutzungsrechten fur
einzelne Wohnungseigentiimer (etwa an Gartenflaodenan Kfz- Stellplatzen). Des-
halb sollte der Erwerber vor dem Kauf auch die Gasthaftsordnung genau durchle-
sen und ggf. den Notar zu ihrem Inhalt befragen.

2. Baubeschreibung

Die vom Bautrager geschuldete Bauleistung wirdalem durch Baubeschreibung und
Bauplane festgelegt. Sie bestimmen Grol3e, ZusalmmittAusstattung der verkauften
Immobilie. Die Baubeschreibung muss beurkundet ererduch wenn der Bautrager
die nach der Baubeschreibung geschuldete LeistumgZzeitpunkt des Vertragsab-
schlusses bereits ausgefiihrt hat. Dies kann auch 8erweisung auf eine andere no-
tarielle Urkunde geschehen. Aus der Teilungserkigrder Baubeschreibung oder aus
dem Vertrag selbst sollten sich auch die Wohnflagiaderen Berechnungsgrundlage
ergeben. Abweichungen und Erganzungen gegentb&adéeschreibung sind in den
beurkundeten Vertrag aufzunehmen, ebenso AngalseBaldragers tber Abweichun-
gen zwischen verwendeten Prospekten und Baubelsohgebzw. Bauausfihrung. Der
Bautrager darf sich Anderungen in der Bauausfiihrungnsoweit vorbehalten, als
hierfur ein triftiger Grund besteht und sie dem &mwer unter Beriicksichtigung der
Interessen des Bautrdgers zugemutet werden ko68r&8(Nr. 4 BGB). Davon zu un-
terscheiden ist eine dem Bautrager erteilte Vollmaa Anderungen der Teilungserkla-
rung, die den Miteigentumsanteil, das Sondereigenind Sondernutzungsrechte des
Erwerbers nicht unmittelbar berihren.

3. Fertigstellung

Bautragervertrage sollen einen kalendermafig begtm Fertigstellungstermin enthal-
ten, wobei zwischen bezugsfertiger Herstellung wolttandiger Fertigstellung diffe-
renziert werden kann. Bei Termintberschreitungamkd dem Erwerber Schadenser-
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satzanspruche zustehen. Fir die rechtzeitige Hargjedes Werkes hat der Bautrager
eine Sicherheit von 5 % des Vergutungsanspructasigen (vgl. V). Im Vertrag kann
auch eine Vertragsstrafe oder eine Entschadigundgeifiti Nutzungsausfall vereinbart
werden. Der Vertrag kann allerdings nicht verhimdelass das Werk, z. B. wegen In-
solvenz des Bautragers, nicht oder nicht rechtgbergestellt wird.

4. Sonderwinsche

Stehen bei der Beurkundung Sonderwiinsche des Ewgdiber eine von der Baube-
schreibung abweichende Bauausfiihrung schon fest{iseen die Sonderwiinsche be-
urkundet werden. Andernfalls ist mdglicherweise giessamte Bautragervertrag unwirk-
sam.

II. Falligkeit des Kaufpreises: Grundvoraussetzungen

1. Grundsatz
Zahlungen des Erwerbers (auch Anzahlungen) diideh 8 3 Abs. 1 MaBV frihestens
geleistet werden, wenn

a) der Vertrag notariell beurkundet ist,

b) zum Vertrag etwa notwendige Genehmigungen erieil, s

c) der Anspruch des Erwerbers auf Ubertragung desiiges am Vertragsob-
jekt durch Eintragung einer Auflassungsvormerkuegichert ist (unten 2.),

d) die Lastenfreistellung von bestehenden dinglichela&ungen gesichert ist
(unten 3.),

e) die Baugenehmigung erteilt ist oder - wenn eineg@aehmigung nicht erfor-
derlich ist - nach den baurechtlichen Vorschrifteihdem Bauvorhaben be-
gonnen werden darf (unten 4.) und

f)  kein Ricktrittsrecht des Bautragers (mehr) begtatten X).

Zur Hohe der einzelnen Abschlagszahlungen (Ratehg sxachfolgend 11

Nimmt der Bautréager Zahlungen des Erwerbers entgdeg/or diese Grundvorausset-
zungen vorliegen oder die Uber die zuldssigen Rateausgehen, so begeht er eine
Ordnungswidrigkeit. Aul3erdem muss er die erhaltefariungen zurtickerstatten.

2. Auflassungsvormerkung

Sicheren Schutz fur die Eigentumsiubertragung biretetlie Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung. Bei Eigentumswohnungen muss dierfserklarung im Grund-
buch vollzogen und die Vormerkung am einzelnen Wiolgseigentum eingetragen
sein. Ist der Bautrager selbst noch nicht als Eigaer im Grundbuch eingetragen, so
gewahren die Abtretung des UbereignungsanspruchBalgtragers und der Vermerk
der Abtretung bei der Auflassungsvormerkung desfdgers im Grundbuch dem Er-
werber keine ausreichende Sicherheit. Die Bestéagigies Notars tber die Vorlage des
Antrags auf Eintragung der Auflassungsvormerkungi@@rundbuchamt kann die Ein-
tragung der Auflassungsvormerkung nicht ersetzen.

3. Sicherung der Lastenfreistellung

Die Vormerkung sichert nur gegen nachrangige @phter eingetragene) Belastungen
des Grundsticks. In der Regel ist das Kaufobje&t Bbreits mit einer Grundschuld
belastet, die der Bautrager zu seiner Finanziebaemgtigt (,Globalgrundschuld®). Da-
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her muss auch die Lastenfreistellung von bestelreBdkastungen gesichert sein. Typi-
scherweise geschieht dies, indem die Bank (Krestitut), die den Bautrager finanziert,
dem Erwerber ein Freigabeversprechen erteilt, m sieh die Bank zur Freistellung des
Vertragsobjekts von ihrem Grundpfandrecht verptithAls Bedingung der Freigabe
verlangt die Bank meist, dass der Kaufpreis diegksie auf ein bestimmtes Konto ge-
zahlt wird; nur bei Zahlung auf dieses Konto mugsBhnk ihre Grundschuld 16schen.
Die MaBYV schreibt den Inhalt des Freigabeverspreslgenau vor. Insbesondere muss
das Freigabeversprechen auch fur den Fall geltss, das Bauvorhaben nicht vollendet
wird; fur diesen Fall kann sich die Bank aber adiehRUckzahlung der geleisteten Zah-
lungen vorbehalten; allerdings muss sie nie mehdah anteiligen Wert des Vertrags-
objektes zuriickzahlen. Trotz des Freigabeverspnsck@nen dem Erwerber bei In-
solvenz des Bautragers vor Fertigstellung erheblisthaden entstehen. Denn in der
Regel reicht der vom Erwerber noch nicht geleisRastkaufpreis nicht aus, um das
Bauvorhaben zu vollenden. Aul3erdem kann der Erwdrbieeiner Rickerstattung sei-
ner Zahlungen verpflichtet sein, seiner eigenerkBane Vorfalligkeitsentschadigung
fur eine vorzeitige Beendigung des Darlehensveesay bezahlen.

4. Bebaubarkeit

Zur Bebauung eines Grundstiicks ist haufig eine Baelgmigung erforderlich. Wenn
jedoch eine Baugenehmigung nicht oder nicht zwidgeargeschrieben ist, gentigt das
Vorliegen einer Bestatigung der zustandigen Behdtdss die Baugenehmigung als
erteilt gilt oder nach den baurechtlichen Vorsdkrifmit dem Bauvorhaben begonnen
werden darf. Sehen die landesrechtlichen Bestimemege derartige Bestéatigung
nicht vor, so genugt eine entsprechende Bestatigaadautragers. In diesem Fall sind
Zahlungen erst einen Monat nach Eingang der Bgstigides Bautragers beim Erwer-
ber zulassig, damit dieser die Richtigkeit der Begting nachprifen kann.

[ll. Falligkeit des Kaufpreises: Zahlung nach Baufortschitt

1. Abschlagszahlungen

Stets ist darauf zu achten, dass den Zahlungernlgesve entsprechender Grundsticks-
und Bauwert gegenubersteht. Bei Zweifeln kann dexhErwerber bei einem techni-
schen Fachmann informieren. Durch die Zahlung maakfortschritt ist das Fertigstel-
lungsrisiko, das der Erwerber jedes erst zu eeinteén Gebaudes tragt, zwar nicht aus-
geschlossen, aber doch vermindert.

2. Sieben Raten nach MaBV

Zahlungen durfen nicht vor Vorliegen der Voraussegen gemafd Abschnitt Il. fallig
werden. Die MaBV sieht dann eine Ratenzahlung eatfignd dem Bauablauf mit bis
zu sieben Raten (Abschlagszahlungen) vor (8 3 2b4aBV). Die Raten kdnnen aus
folgenden Teilbetragen - bezogen auf die volle Mggsumme unter Einbeziehung von
Sonderwinschen — zusammengesetzt werden:

- 30,0 % nach Beginn der Erdarbeiten,

- 28,0 % nach Rohbaufertigstellung, einschliel3ichmererarbeiten,
- 5,6 % fir die Herstellung der Dachflachen und idamen,

- 2,1 % fur die Rohinstallation der Heizungsanlggen

- 2,1 % fur die Rohinstallation der Sanitdranlagen,
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- 2,1 % fur die Rohinstallation der Elektroanlagen.

- 7,0 % fur den Fenstereinbau, einschlief3lich demglasung,

- 4,2 % fur den Innenputz, ausgenommen Beiputziaei

- 2,1 % fur den Estrich,

- 2,8 % fur die Fliesenarbeiten im Sanitérbereich,

- 8,4 % nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug geesitziibergabe,
- 2,1% fur die Fassadenarbeiten,

- 3,5 % nach vollstandiger Fertigstellung.

Die Zusammensetzung dieser Raten sollte vorab tarietien Vertrag festgelegt wer-
den. Sofern einzelne dieser Leistungen (,Gewerk&ht anfallen (etwa beim Eigen-
ausbau), ist der jeweilige Prozentsatz anteiligdaifibrigen Raten zu verteilen. Eine
Unterteilung einzelner Raten ist unzuléssig.

IV. Falligkeit des Kaufpreises: Burgschaftssicherung

1. Grundvoraussetzungen

Anstelle der Sicherheiten nach vorstehendem Ab#dhnZiff. 1-4 kdnnen Zahlungen
des Kaufers auch dadurch gesichert werden, daf3adérager dem Kéaufer die selbst-
schuldnerische Burgschaft einer Bank, Sparkasse\&tsicherung aushandigt, in wel-
cher der Burge fur alle etwaigen Anspriiche des Hrars auf Riickgewahr oder Aus-
zahlung seiner Vermogenswerte einsteht (8§ 7 MaBésichert werden missen samtli-
che Zahlungen, die der Erwerber geleistet hatelettrdaher nicht aus, wenn dem Er-
werber nur hinsichtlich eines Teils der von ihmdddizn Betrage eine Blrgschaft ge-
stellt wird. Daher ist eine auf die letzte(n) Ra)dfeschrankte Blrgschaft unzurei-
chend. Unzureichend ist auch eine Burgschatft,idrerait dem Baufortschritt reduziert.

2. Zahlung nach Baufortschritt

Zahlungen zu spateren als den in Abschnitt lll.agerten Zeitpunkten kénnen stets
vereinbart werden. Abschlagszahlungen zu frihestpdnkten konnen jedenfalls
dann vereinbart werden, wenn dem Erwerber einedgtiajit ausgehandigt wird, die
den in vorstehender Ziff. 1. genannten Anforderungetspricht, und wenn die Zahlun-
gen den Wert der erbrachten Leistungen nicht (digest.

V. Falligkeit des Kaufpreises:Fertigstellungssicherheit

Der Bautrager hat in jedem Fall eine Sicherheldme von 5 % des gesamten Vergu-
tungsanspruchs fur die rechtzeitige Herstellungwleskes ohne wesentliche Mangel zu
leisten. Dabei hat er die Wahl, ob er eine Burgidlizer diesen Betrag stellt (sog. Ver-
tragserfullungsbirgschaft) oder die erste Ratepestbend angepasst wird, der Erwer-
ber also zunachst weniger zahlt. In diesem FatbBlgetie erste Rate nur 25 %, beim
Erbbaurecht 15 %.

VI. Finanzierung des Kaufpreises

Bei der Finanzierung des Kaufpreises ist auf folilgsnzu achten:
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1. Rechtzeitig Finanzierung abklaren!

Bereits vor der Beurkundung des Bautragervertraghte der Erwerber mit seiner
Bank die Finanzierung geklart haben. Dann kanrgianzierungsgrundschuld unmit-
telbar nach dem Abschluss des Bautragervertrageklelet werden (was auch
Grundbuchgebihren sparen kann). In jedem Falleessdir Erwerber darauf achten,
dass die Falligkeit des Kaufpreises und der Ausaajdzeitpunkt der Darlehensbetrage
aufeinander abgestimmt sind.

2. Finanzierungsvollmacht

Der Bautragervertrag wird vom Notar so gestaltassddie Finanzierung des Kaufprei-
ses durch Darlehen in banklblicher Weise moglitiDiazu gehdrt die Verpflichtung
des Bautragers, bei der Bestellung von Grundschutd&zuwirken und im Falle der
Birgschaftssicherung fur eine Gestaltung der Bima$zu sorgen, die dem Erwerber
eine Finanzierung ermoglicht. Will der Bautragewie in der Regel — bei der Bestel-
lung der Finanzierungsgrundpfandrechte nicht pdiddmitwirken, so kann er den
Erwerber zur Abgabe der entsprechenden Erklarubgeolimachtigen (Finanzie-
rungsvollmacht). Der Erwerber als Betroffener maissler Beurkundung grundsatzlich
selbst teilnehmen oder sich von einer Vertrauesgpevertreten lassen (8 17 Abs. 2a
BeurkG). Die Vertretung des Erwerbers durch dentBger oder Angestellte des No-
tars ist grundsatzlich unzulassig.

3. Erwerb unvermessener Teilflachen

Beim Erwerb von noch nicht vermessenen Teilfladmesteht die Gefahr, dass der Er-
werber zur Zahlung von Kaufpreisteilen an den VBsiar verpflichtet ist, ohne dass
deren Finanzierung tber Darlehen durch Eintragutspeechender Grundpfandrechte
am Kaufobjekt gesichert werden kann. Hier bieteh §estaltungsmdglichkeiten an
wie die Burgschaft (oben IV.), eine Falligkeit désufpreises erst nach Vollzug der
Grundsticksteilung oder — nach Abstimmung mit deredikinstitut des Erwerbers —
eine Verpfandung des Eigentumsverschaffungsansgsusds Erwerbers.

4. Offentliche Wohnraumférderung

Soweit der Erwerber 6ffentliche Mittel fur den Emveinsetzen will, sind die Be-
kanntmachungen des jeweiligen Bundeslandes UbéJlid@gestanforderungen an Ver-
trage als Voraussetzung der 6ffentlichen FordedesggKaufs von Kaufeigenheimen
und Kaufeigentumswohnungen zu beachten. Sind tkattithen Mittel zum Zeitpunkt
des Vertragsschlusses noch nicht bewilligt, kanerEsderlich sein, in den Vertrag ein
Rucktrittsrecht fir den Erwerber aufzunehmen. Dierderlichen Bewilligungsbedin-
gungen sollte der Erwerber unbedingt vorab mitBmwilligungsbehdrde abklaren.
Sonst kann die Férderung versagt werden.

VIl. Sachméangel

1. Mangel

Die Rechte des Erwerbers bei Baumangeln neu esteahBauwerke richten sich nach
dem Werkvertragsrecht des BGB (88 633 ff. BGB),Sachmangel des Grundstiicks
nach Kaufvertragsrecht (88 434 ff. BGB). Die Vegiingsordnung fur Bauleistungen
(VOB/B) kann im Bautragervertrag nicht vereinbadrden. Ein Mangel des Bauwerks
liegt vor, wenn es von der Baubeschreibung abweidbt wenn es nicht den anerkann-
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ten Regeln der Baukunst oder dem Stand der Teemtgpricht. Ublicher VerschleiR ist
kein Mangel.

2. Abnahme

Die Abnahme ist die Billigung des Werkes als im \&fichen vertragsgemalide Leis-
tung (8 640 BGB). Sie erfolgt regelmanRig bei eipgemeinsamen Besichtigung des Ver-
tragsobjektes durch den Erwerber und den Bautr&gém Erwerb einer Eigentums-
wohnung muss nicht nur die Wohnung selbst (Songenéim), sondern auch das Ge-
meinschaftseigentum (z.B. Treppenhaus, Gemeinsthafhe, AuRenwande, Dach)
abgenommen werden; hierfir kdnnen zwei getrennteAtmen vorgesehen werden.
Bei der Abnahme muss sich der Erwerber seine Reatgen ihm bekannter Mangel
vorbehalten; sonst verliert er die Mangelrechtd @uisnahme des Anspruchs auf
Schadensersatz).

3. Minderung, Rucktritt, Schadensersatz und Aufwendungersatz

Sind Grundstiick oder Bauwerk mangelhaft, kann deeEber zunachst Nacherfullung
(Nachbesserung, d.h. Beseitigung des Mangels)ngataund bei deren Fehlschlagen
nach seiner Wahl entweder den Kaufpreis mindern-eadeenn der Mangel erheblich
ist — vom Vertrag zurticktreten. Bei Verschulden Bastragers kann er auch Scha-
densersatz fordern. Bei Werkméangeln kann er seg&tewahlweise den Ersatz der zur
Beseitigung erforderlichen Aufwendungen verlandggasim Kauf neu hergestellter oder
erst noch zu errichtender Immobilienobjekte kangs [Racht des Erwerbers auf Minde-
rung (Herabsetzung des Kaufpreises) und Ruckidkitivertraglich eingeschréankt wer-
den (8 309 Nr. 8 b) bb) BGB). Unwirksam ist auameeVereinbarung, durch die der
Erwerber wegen Sachmangeln auf die Bauhandwerieferanten, Architekten usw.
verwiesen wird und der Bautrager seine eigene Hgfiwllstandig ausschliel3t oder
von der vorherigen Geltendmachung gegentiber desramdBaubeteiligten abhangig
macht. Der Bautrdger muss somit stets selbst digageistung fir Sachmangel tber-
nehmen, auch wenn er im Vertrag zusatzlich seirgpAithe gegen die Bauhandwerker
an den Erwerber abtreten kann — z.B. fur den [ealles Insolvenz. Rechte wegen Man-
geln des Grundstticks, insbesondere so genanntastaht, kann der Bautrager nicht
ausschlieen, soweit sie das Bauwerk oder seinetBmarkeit beeintrachtigen.

4. Verjahrung

Die gesetzliche Verjahrungsfrist fir Rechte wegeinljeln an Bauwerken betragt 5
Jahre ab der Abnahme (oben VII. 2.). Sie kann rablgekirzt werden (8 309 Nr. 8 b)
ff) BGB).

5. Zuriickbehaltungsrecht und Birgschaft

Werden Mangel erkennbar, bevor der Kaufpreis \vatidig bezahlt ist, so hat der Er-
werber das Recht, einen angemessenen Teil seihemgen bis zur Mangelbeseiti-
gung zurtickzubehalten (doppelte Méangelbeseitigurgisk fur bei der Abnahme fest-
gestellte Mangel). Solche Zurtickbehaltungsrechten&i nach § 309 Nr. 2 b) BGB
nicht eingeschrankt werden. Hat der Bautrager Biirgschaft nach 8§ 7 MaBV gestellt
(s. 0. Abschnitt 1V.), so sichert die Burgschaftmmuisatzlich auch Zahlungsanspriiche
wegen Sachmangeln, sofern der Erwerber die Mapgeéstens bei der Abnahme gel-
tend macht.
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6. Kein vorschneller Rucktritt!

Vorsicht vor einer vorschnellen Rucktrittserklarumggen Mangeln: Dadurch verliert
der Erwerber seinen Vormerkungsschutz und seineistElungsanspruch gegen die
Bank. Ihm verbleibt nur ein Rickzahlungsansprudaiegeden Bautrager; dieser ist
nicht gesichert und im Falle einer Insolvenz destBayers wertlos.

VIII. ErschlieBungskosten

Nach der vertraglichen Regelung tragt der BautriagdRegelfall alle Kosten der Erst-
erschlieung, fur naturschutzrechtliche Ausgleicd®nahmen u. a. Erschliel3ungsbei-
trdge sind unter anderem die Kosten fur offentliSh@l3en, Wasserversorgungs- und
Abwasseranlagen. Die Kosten fiir den Anschluss ddsi@es an die Ver- und Entsor-
gungsleitungen gehdren hingegen zu den Baukostsind ebenfalls grundsatzlich im
Kaufpreis enthalten. Die ErschlieRungsbeitrage merh Baugesetzbuch (BauGB) und
die Beitrage nach den Kommunalabgabengesetzen aldéffentliche Last auf dem
Grundstick. Das bedeutet, dass der Erwerber deef@dmfur riickstandige Erschlie-
Bungsbeitrdge und Kommunalabgaben fiir die Immobéieet, nachdem er Eigentiimer
geworden ist, wenn der Bautrager seiner Verpflishtmur Zahlung dieser Beitradge
nicht nachgekommen ist. Der Erwerber sollte dalbeider Beurkundung durch Ruck-
frage bei der Gemeinde klaren, ob samtliche EmsBhingsanlagen bereits abgerechnet
und die ErschlielBungskosten durch den Bautragethifemurden. Sofern dies nicht der
Fall ist und die Ubernahme der Kosten fiir die EsstalieBung zum Leistungsumfang
des Bautragers gehort, hat dieser daflir Sorgeagernr dass der Erwerber nicht flr die-
se Kosten in Anspruch genommen wird.

IX. Sonstige Rechte des Bautragers

1. Vollmacht zur Léschung der Auflassungsvormerkung

Dem Bautrager darf keine Vollmacht gegeben werdas,zentrale Sicherungsmittel
des Kaufers, die Auflassungsvormerkung, zu loschaech nicht fir den Fall des Rick-
tritts vom Vertrag.

2. Abbuchungsermachtigung
Eine dem Bautrager gegebene Vollmacht zur Verflugioey Konten des Kaufers ist
unzulassig.

3. Zwangsvollstreckungsunterwerfung
Eine Zwangsvollstreckungsunterwerfung des Erwenyegen seiner Zahlungsver-
pflichtung ist nach der Rechtsprechung grundsdtzlitzulassig.

X. Rucktrittsrecht des Bautragers

Rucktrittsrechte des Bautragers konnen nur beneisechlich gerechtfertigten Grund
vereinbart werden (8 308 Nr. 3 BGB). Das Ruckimtsit muss erloschen sein, bevor
Zahlungen des Erwerbers fallig werden (§ 3 Abs. 1 Sr. 1 MaBV).
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XI. Auflassung

Die Auflassung ist die Erklarung, dass das Gruragkstgigentum vom Verkaufer auf
den Erwerber Ubertragen wird. Das Eigentum geht daib der Eintragung der Auflas-
sung im Grundbuch auf den Erwerber tGber (88 873,B3B). Der Bautrager muss die
Auflassung erklaren, sobald der Kaufpreis gezahlt i

Xll. Altbausanierung

Fur die Sanierung von Altbauten gelten grundséialie vorstehenden Hinweise ent-
sprechend. Folgende Besonderheiten sind zu beachten

1. Ratenplan

Die Falligkeit der ersten Rate (Grundstucksratenkanabhangig vom Baubeginn nach
Vorliegen der Falligkeitsvoraussetzungen (obed.lbis 4.) vereinbart werden. Dies

gilt auch fur die Teilbetrage, die auf bereits adhite Leistungen (d.h. in der Altbausub-
stanz unverandert schon vorhandene Gewerke) emtfall

2. Sachmangel

Der Bautrager kann seine Haftung fir Mangel deb@ltsubstanz nicht ausschliel3en,
wenn er sich zu einer umfassenden Sanierung ,lhidiaGrundmauern® verpflichtet
hat. Fir Mangel der von ihm zu erbringenden Leg&moder fiir eine Verletzung von
Untersuchungspflichten haftet er auf jeden Falk Ydertrag kann nichts Abweichendes
vorsehen. Der Vertrag sollte daher eine Vereinlmgiiber die Abgrenzung enthalten
und insbesondere auch regeln, zu welchen Unterageinuan der Altbausubstanz der
Bautrager verpflichtet ist.

XIll. Erbbaurechte

Beim Erwerb eines Kaufobjekts im Erbbaurecht gaitimder MaBV ein abweichender
Ratenplan. Die erste Rate (Grundstiicksrate) betréghdchstens 20% des Kaufpreises
(anstelle von sonst 30%); die tibrigen Raten erh&ldmentsprechend. Besondere
Probleme ergeben sich hier bei der Finanzierundldefpreises. Sie sollte daher vor
Vertragsschluss geklart sein. Weitere Risiken ezgedich aus der Gestaltung des Erb-
baurechtsvertrages. Diesen muss der Erwerber zusamnib dem Entwurf des Bautra-
gervertrages zwei Wochen vor Vertragsschluss enmalt

C. Verdecktes Bauherrenmodell

1. Keine Trennung bei Personenidentitéat

Der Erwerb von Wohnraum kann in zwei Vertrdge nuigaspalten werden, wenn zwei
verschiedene Vertragspartner vorhanden sind. WeBdendstick und Bauleistung von
einer Person angeboten, kann nur ein Bautrageageitrer die Gesamtleistung abge-
schlossen werden. Ist bei Vertragsschluss mit damid&reits begonnen, so gehdéren die
vorhandenen Teile des Bauwerkes kraft GesetzesGtemdstickseigentimer.

2. Beurkundungserfordernis
Grundstickskauf- und Werkvertrag sind zur Vermegdilmer Nichtigkeit beide nota-
riell zu beurkunden, wenn der Grundstickskaufvgnaht ohne den Werkvertrag ab-
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geschlossen worden wére. Das ist regelmalfiig demkain Grundstiick und Gebaude
gemeinsam angeboten waren oder der Unternehméd&aiédar des Grundstticks
bestimmen kann oder sich auf sonstige Weise zuscWiaffung des Grundstticks ver-
pflichtet, ebenso wenn der Erwerber eine Gesarlagszu einem feststehenden Ge-
samtpreis erwerben will. Der durch die Pflicht notariellen Beurkundung bezweckte
Verbraucherschutz wird nur gewahrleistet, wenn é&ldrtrage beurkundet werden, so
dass der Notar die Gestaltung der Vertrage im 8earmachstehenden Empfehlungen
prufen und beeinflussen und die beabsichtigte Betguum Grundstickskaufvertrag
bertcksichtigen kann. Eine Forderung des Unternehymar den Grundstickskaufver-
trag zu beurkunden, sollte der Kaufer deshalb gereen Interesse ablehnen. Insbeson-
dere trifft es nicht zu, dass dadurch Grunderwerlestgespart werden kénnte. Umge-
kehrt fallt hingegen infolge der Trennung auf deukistung Umsatzsteuer an.

3. Schutz des Kaufers

Baut der Kaufer beim verdeckten Bauherrenmodelbairfem eigenen, neu erworbenen
Grundstuick, so ist er selbst Bauherr und hat ddiesiamit verbundenen Risiken zu
tragen, gegen die er sich nur zum Teil versichammkWird hingegen auf dem Grund-
stuck eines Dritten gebaut, so sind fur den Kadferiblichen Sicherungsmittel erfor-
derlich (insbes. Auflassungsvormerkung und Sicle#ustig der Lastenfreistellung, vgl.
A. IL.).

4. Abhangigkeit der Vertrage bei Vertragsstérungen

Der Kaufer geniel3t grundsatzlich nicht den Schetzfdr den Bautragervertrag gelten-
den Bestimmungen. Infolge der VertragstrennunghreniStérungen des einen Ver-
tragsverhaltnisses (z.B. Nichterfullung) nicht okvedteres den Bestand und die Ver-
pflichtungen aus dem anderen Vertragsverhaltnistitbier sollten ausdriickliche ver-
tragliche Regelungen getroffen werden. Im InterefeseKaufers sollte die Eigentums-
verschaffung nicht von der Erfillung des Werkvegegabhangen. Umgekehrt kann
ggf. dem Kaufer ein Rucktrittsrecht auch vom Gruiidsskaufvertrag fur den Fall ein-
geraumt werden, dass der Werkvertrag rickabgewieked. Muss der Kaufer hinge-
gen bei einer Rickabwicklung des Werkvertrages dashGrundstiick zuriickgeben, so
sind die Schutzbestimmungen der MaBV anwendbar.

5. Eigentumswohnungen

Der Erwerb von Eigentumswohnungen im verdeckterhnBeienmodell ist wirtschaft-
lich sehr risikoreich. Eine ausreichende vertrdgdiYorsorge ist in aller Regel nicht
madglich, so dass hiervon meist abgeraten werders.mus

Il. Falligkeit des Grundstiuckskaufpreises

Voraussetzung fur die Falligkeit des Grundstiickfiikaises sollte zunéchst sein, dass
der lastenfreie Eigentumsuibergang gesichert ist nerzu Teil A. II. 1. bis 3.).
Daneben sollte aber auch die Baugenehmigung estiglt die Bebaubarkeit auf andere
Weise (Teil A. Il. 4.) gesichert sein. Sonst trdgt Erwerber das Risiko, trotz Zahlung
des Kaufpreises das beabsichtigte Gebaude nicblhtem zu kdnnen und das nicht in
der geplanten Weise bebaubare Grundstiick behaltenigsen.
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lll. Falligkeit des Gebaudepreises

Die Gegenleistung fur das Geb&ude darf nur nadithégl.h. fir bereits erbrachte Bau-
leistungen fallig werden (§ 307 Abs. 2 Nr. 1 BGKR/i.m. § 641 BGB). Ratenzahlungen
durfen den Wert der Teilleistungen des Bautragetst hibersteigen. Als Anhaltspunkt
kann § 3 Abs. 2 Nr. 2 MaBYV dienen, der im Bautragerag fur den auf die Bauleis-
tung entfallenden Kaufpreisteil die Zahlung in seBtaten vorsieht (Teil A. 111.). Inso-
weit ist auch eine Fertigstellungssicherheit (PeiV.) zu leisten. Die Gegenleistung
fur das Geb&ude sollte auf keinen Fall — auch nalweise — fallig werden, solange
nicht der Grundstickskaufpreis fallig ist, also letenfreie Eigentumsibergang und
die Bebaubarkeit gesichert sind (oben Teil A. Andernfalls riskiert der Erwerber,
ungesicherte Vorleistungen fir einen Bau auf frem@rund und Boden zu erbringen.

IV. Errichtung des Bauwerks

Bei der Gestaltung des Werkvertrages uber die lidtngy des Bauwerkes sind die Hin-
weise in Teil A. I. zu beachten.

V. Sachmangel

Wahrend der Grundsticksverkaufer seine Haftunggekénd ausschliel3en kann, muss
der Unternehmer im Werkvertrag die Gewahrleistuinglas Gebaude Gbernehmen.
Hierfur gelten die Hinweise in Teil A. VII. entsmigend. Insbesondere kann die VOB/B
wegen des vom Unternehmer zu erbringenden Leidhiimgiels insoweit grundsatzlich
nicht vereinbart werden. Schlechte oder ausbleb&rtlillung des Werkvertrages ha-
ben keinen Einfluss auf den Grundsttickskaufvertbay.Kaufer muss deshalb das
Grundstuck abnehmen und bezahlen, auch wenn dernéfimer das Gebaude nicht
oder so mangelhaft errichtet, dass der Kaufergandich nicht behalten will. Ein
Rucktrittsrecht des Kaufers fur diesen Fall besteinf wenn es mit dem Verkaufer aus-
dricklich vereinbart ist.

VI. ErschlielBungskosten

Soweit die entsprechenden Einrichtungen und Anlawent bereits hergestellt und vom
Grundsttcksverkaufer bezahlt sind, muss der Wetlageeur Klarstellung eine Rege-
lung vorsehen, ob ErschlieBungskosten und Ansdditsgge im Preis enthalten sind
und ob der Unternehmer den Anschluss des Gebaundésraund Entsorgungsleitun-
gen vornimmt. Gegeniber der Gemeinde haftet jedaxttt der Unternehmer, sondern
nur der Kaufer als Grundstickseigentimer. Im Emaelgl. Teil A. VIILI.

VIl. Vollmachten

Weitreichende Vollmachten des Kaufers fur den Urgbmer, die zum Teil in Vertra-
gen des verdeckten Bauherrenmodells vorgesehentsinden Risiken und Miss-
brauchsgefahren mit sich. Sie sind regelmafig mdbtderlich und im sonstigen
Grundstucksverkehr nicht tblich (oben Teil A. IXnsbesondere darf der Unternehmer
keine Vollmachten erhalten, Auftrdge an Baubettslign Namen des Kaufers zu ver-
geben.
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