Hausbau mit Bautriager: Experten warnen vor Risiken

DIE TUCKEN BEIM HAUSBAU MIT EINEM BAUTRAGER
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Etwa ein Drittel aller privater Neubauten, werden durch einen Bautrager errichtet. (Quelle: Rust/imago)

Vor allem in stadtischen Lagen werden viele private Bauvorhaben iiber Bautrigervertrige umgesetzt. Das
Besondere dabei: Bis zur Abnahme und Ubergabe ist der Bautréiger alleiniger Besitzer der Inmobilie. Der
spatere Erwerber tritt nicht selbst als Bauherr auf. Experten warnen vor den Risiken.

"Sie gehen komplett in Vorleistung", umreil3t Eva Reinhold-Postina, Sprecherin des Verband privater Bauherren
(VPB), gegeniiber zuhause.de das Problem. Obwohl der Hauskaufer erst zu einem spaten Zeitpunkt Eigentimer
der Immobilie wird, leistet er schon frithzeitig Zahlungen. Der Bautréager ist verpflichtet, ihm das Eigentum zu
verschaffen. Bei der Abwicklung ist die Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) anzuwenden.

Baufirmenpleite kann Bauherren ruinieren

35.000 Euro durchschnittlicher Schaden: Wie
Bauherren sich schitzen kénnen und bei einer
Insolvenz noch retten, was zu retten ist.  Video

Die zweithaufigste Hausbau-Methode

"Manche Verbraucher sind froh dariiber, dass sie nicht in die Rolle des Bauherren schliipfen miissen", berichtet
der Bauherren-Schutzbund (BSB). Sie gingen davon aus, dass das Vorhaben in erprobten und professionellen
Handen liegt und alles bis zur Schlisseliibergabe und zum Einzug klar geregelt sei.

Oft hat man aber auch gar keine Wahl. Gerade in stadtischen Ballungsgebieten ist es kaum noch mdglich,
geeignetes Bauland zu erschwinglichen Preisen zu ergattern.

"Wir gehen davon aus, dass etwa 60 Prozent mit Generalliber- oder unternehmer bauen und etwa ein Drittel aller
privaten Bauvorhaben mit einem Bautréger realisiert werden", schatzt Reinhold-Postina. Nur etwa zehn Prozent
bauten ihrer Erfahrung nach mit eigenem Architekt. Exakte Statistiken gabe es allerdings nicht.

Bautragervertrag nicht ungepriift unterschreiben

Sicher ist, dass es beim Hausbau mit Bautrager zahlreiche Fallstricke gibt. Das beginnt bereits mit dem
Vertragsentwurf des Notars. Verbraucher sollten ihn nicht ungeprlft akzeptieren. Oft enthalten die Vertrage
Klauseln, die den Verbraucher benachteiligen.

Auch wenn wegen mehrerer Kaufinteressenten Eile geboten ist, sollten die Vertrage nicht ohne vorherige
rechtliche und bautechnische Priifung durch einen Fachmann unterzeichnet werden. "Der Notar muss den
Vertragsentwurf mindestens zwei Wochen vor dem Beurkundungstermin an den Verbraucher tibermitteln, so dass
in der Regel gentigend Zeit fur eine grindliche Priifung gegeben ist", so der BSB.

Leistungsbeschreibungen oft mangelhaft

Oft mangelt es bereits an einer ordnungsgeméfen Leistungsbeschreibung. Leistungen werden teilweise nicht
oder nur unzureichend beschrieben oder sind im Kaufpreis nicht enthalten. "Der vermeintliche Festpreis fiir ein
schliisselfertiges Haus kann sich so als Mogelpackung herausstellen”, warnt der BSB.

Die haufigsten Baumangel im privaten Hausbau
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Viele Bautrager lassen sich auch einseitige Leistungsbestimmungsrechte einrdumen. Dadurch kénnen sie den
Leistungsumfang nahezu nach Belieben abandern. "Das sollten Erwerber nicht akzeptieren", raten die
Experten ™.

Ebenfalls nicht akzeptabel sind bei Eigentumswohnungen Klauseln, mit denen sich der Bautréager nachtragliche
Anderungen der Teilungserklarung vorbehélt, auch wenn damit in das Sondereigentum des Erwerbers
eingegriffen wird.

Verzogerungen mit Vertragsstrafen absichern

"In zahlreichen Bautragervertragen fehlen verbindliche Vertragsfristen", beobachtet der BSB. Im schlimmsten Fall
haben Erwerber dann bereits eine alte Wohnung gekiindigt, kénnen in die neue Immobilie aber noch nicht
einziehen. "Baubeginn, Bauzeit und Fertigstellungstermin sowie eine damit verkniipfte Vertragsstrafe sind daher
unbedingt vertraglich zu regeln", so der Experten-Rat.

Fallstricke bei den Zahlungsmodalitaten

Keinesfalls sollten Verbraucher ungesicherte Vorauszahlungen leisten. "Vor Falligkeit der ersten Rate muss
gesichert sein, dass im Grundbuch die Eintragung einer Auflassungsvormerkung zugunsten des Erwerbers erfolgt
ist und der Ratenzahlungsplan der Makler- und Bautragerverordnung entspricht", erklart der BSB.

Wichtig sei auch, dass der Verbraucher das Grundstiick zur Sicherung der Finanzierung bereits vor dem
Eigentumsiibergang mit Grundschulden belasten kann. Oft seien im Grundbuch noch Grundschulden
eingetragen. "Die Lastenfreistellung des Grundstiickes von Grundschulden, die vom Erwerber nicht zu
Ubernehmen sind, muss gesichert sein", so der BSB.

Sicherheitsleistungen vereinbaren

AuRerdem sollten Sicherheitsleistungen vertraglich vereinbart werden. Laut Blrgerlichem Gesetzbuch (BGB)
durfen Erwerber funf Prozent der gesamten Vertragssumme von der ersten Abschlagszahlung einbehalten, wenn
der Bautrager keine Sicherheit in Form einer Bankblirgschaft leistet. "Dies sollte zusatzlich im Vertrag geregelt
sein, damit hinterher keine Probleme entstehen, wenn der Verbraucher einen Abzug vornimmt."

AuRerdem empfehlen die Experten, fiir den Fall einer Bautragerpleite vorzusorgen. Wird der Bautrager insolvent,
kénnen Gewahrleistungsanspriiche spater nicht mehr durchgesetzt werden. Sie werden de facto wertlos.

Sinnvoll sei deshalb die Vereinbarung einer Sicherheit fiir spatere Mangelanspriiche — zum Beispiel durch eine
Bankbiirgschaft. "Die Hohe sollte zumindest fiinf Prozent der Abrechnungssumme betragen und die Sicherheit fiir
die Dauer der zu vereinbarenden flinfjahrigen Verjahrungsfrist fur Mangelanspriiche gelten."

Auf formliche Bauabnahme bestehen

In vielen Bautragervertragen sind ungtinstige Abnahmeregelungen fiir den Verbraucher vorgesehen. "Es
empfiehlt sich immer, eine férmliche Abnahme zu vereinbaren", rat der BSB. Gemeint ist eine Bauabnahme vor
Ort unter beiderseitiger Anwesenheit. "Andere Formen der Abnahme sollten ausdriicklich ausgeschlossen
werden."

Hausrecht erschwert Baukontrolle

Zu regeln sei aullerdem das Recht des Erwerbers, das Baugrundstiick mit einem von ihm bestimmten
Sachverstandigen besichtigen zu dirfen. Wenn im Vertrag geregelt ist, dass das Hausrecht bis zur Abnahme und
Ubergabe dem Bautréger zusteht, werden Baustellenbesichtigungen wahrend der Bauphase erheblich erschwert.
Theoretisch kann man sich mit unangekiindigten Baustellenbesuchen dann sogar des Hausfriedensbruchs
schuldig machen — auf seinem eigenen Baugrundsttick.

Sie sind fiir eine unabhangige baubegleitende Qualitatskontrolle allerdings unerlasslich. Da die
Abschlagszahlungen nach Baufortschritt bezahlt werden, sind Baustellenbesuche auRerdem von Néten, um
kontrollieren zu kénnen, dass eine geforderte Rate auch tatsachlich fallig ist.
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