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Vorwort

Der Traum von den eigenen vier Wänden lässt sich für weite Kreise der Bevölkerung nur
durch einen Kauf vom Bauträger realisieren. Trotz der großen wirtschaftlichen Relevanz
dieses Vertragstyps hat ihn der Gesetzgeber im Rahmen der Novellierung des Bauträger-
rechts 2017 nur in zwei Paragraphen geregelt. Die Makler- und Bauträgerverordnung aus
den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts enthält immer noch die Mindeststandards, die den
Erwerber vor einem Verlust seiner Vermögenswerte schützen sollen. Insolvenzfälle zeigen,
dass dieser Schutz nur lückenhaft und der Bauträgerkauf weiterhin risikoreich ist.
Der Bauträgervertrag ist eine Aufgabe der Vertragsgestaltung. Voraus geht die Objekt-

entwicklung durch den Bauträger. Zu ihr gehört die Klärung der bau- und erschließungs-
rechtlichen Voraussetzungen für die Realisierung des Vorhabens. Große Bedeutung kommt
auch der Verhandlung mit den Banken um eine Finanzierung des Objektes zu. Daran
schließt sich seine Vermarktung an. In ihrem Mittelpunkt steht der vertragliche Interessen-
ausgleich zwischen dem Bauträger und dem Erwerber. Die Rechtsprechung, insbesondere
des zuständigen VII. Senats des BGH zeigt, dass allzu bauträgerfreundliche juristische
Formulierungskünste häufig das Gegenteil dessen erreichen, was sie bezwecken. Der im
Bauträgervertrag vernachlässigte Verbraucherschutz führt zur Unwirksamkeit der beanstan-
deten Klauseln. Darüber hinaus kann er auch die Nichtigkeit des gesamten Vertrages zur
Folge haben. Diese Fragen behandelt der erste Teil des Handbuchs. Musterformulierungen
sollen dem Kautelarjuristen eine Hilfestellung für eine sichere Vertragsgestaltung bieten.
Formulierungsalternativen weisen darauf hin, dass es künftig wohl nicht mehr nur „den“
Bauträgervertrag, sondern verschiedene Vertragstypen mit unterschiedlichen Sicherungs-
varianten geben wird.
Während der erste Teil des Handbuchs vor allem der Streitvermeidung dient, befasst sich

der zweite Teil mit der Lösung von Abwicklungsproblemen. Hierzu gehören auch die
Mittel der modernen außergerichtlichen Konfliktbeilegung. Stecken gebliebene Objekte
erfordern neben der juristischen Problemlösung auch Verhandlungsgeschick. Keinem Be-
teiligten ist in dieser Situation mit einem Stillstand gedient. Wirtschaftlich sinnvolle Lösun-
gen können nur unter Beachtung des Insolvenzrechts erfolgreich umgesetzt werden.
Das vorliegende Handbuch versucht nicht, (scheinbare) Lücken in der Rechtsprechung

des BGH zum Bauträgerrecht aufzuzeigen, um möglicherweise gerade noch zulässige
bauträgerfreundliche Regelungen zu finden. Ebenso soll dem Erwerber nicht der Eindruck
vermittelt werden, dass der klassische Kauf vom Bauträger für ihn völlig risikolos ist. Ziel
des Handbuches ist es vielmehr, beiden Vertragsparteien eine Hilfestellung zum Abschluss
eines möglichst ausgewogenen Vertrages zu geben und bei auftretenden Problemen eine
kooperative Lösung zu bieten.
Das Recht des Bauträgervertrags befindet sich in der Entwicklung. Die Autoren und

Herausgeber sind deshalb für Anregungen aus der Praxis dankbar. Rechtsanwälte, Notare,
Richter, Kreditinstitute, Bauträger und nicht zuletzt Erwerber müssen sich gemeinsam um
einen gerechten Interessenausgleich bemühen.

Reutlingen und Regen im Juni 2022 Herbert Grziwotz, Wolfgang Koeble
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