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Rechtliche Einzelfragen zum Bautrdgervertrag

Ein Bautrigervertrag ist nach deutschem Recht ein Vertrag, der die Errichtung oder den Umbau
eines Hauses oder eines vergleichbaren Bauwerks zum Gegenstand hat und der zugleich die
Verpflichtung des Unternehmers enthdlt, dem Besteller das Eigentum an dem Grundstiick zu
iibertragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu iibertragen (vgl. § 650u BGB).
Bautréagervertrédge spielen in der Bundesrepublik Deutschland eine bedeutende Rolle (vgl. etwa
Schoner/Stober, Rn. 3204). Immer mehr Bautrdger sind auf dem deutschen Immobilienmarkt
tdtig; seit dem Jahr 2010 hat sich deren Anzahl mehr als verdoppelt (vgl. Statistisches
Bundesamt).

Der Bautréagervertrag ist rechtlich als Mischung aus Kauf- und Werkvertrag einzuordnen (vgl.
etwa Schoner/Stober, Rn. 3204a m.w.N.) und unterliegt den strengen Regelungen der Makler und
Bautrigerverordnung (MaBV). Diese, aus der deutschen Gewerbeordnung abgeleitete
Rechtsverordnung, enthélt vor allem Vorgaben zum Schutz des jeweiligen Immobilienerwerbers
(vgl. Marcks, Vor § 1 MaBV, Rn. 1).

Die einzelnen Regelungen der MaBV sollen zuvorderst die Absicherung von Kundengeldern
sicherstellen und sehen diesbeziiglich eine Vielzahl detaillierter Regelungen vor (vgl.
insbesondere §§ 2 bis 4 MaBV). Das Recht, Zahlungen eines Erwerbers entgegenzunehmen,
besteht fiir einen Bautrdger demnach etwa nur dann, wenn ein rechtsgiiltiger notariell
beurkundeter Kaufvertrag vorliegt, eine Auflassungsvormerkung an der vereinbarten Rangstelle
im Grundbuch eingetragen wurde, die Sicherung der Lastenfreistellung erfolgt ist und eine
behordliche Baugenehmigung erteilt wurde (vgl. § 3 Abs. 1 MaBV). Zahlungen diirfen zudem
grundsétzlich nur entsprechend dem jeweiligen Baufortschritt geordert beziehungsweise
entgegengenommen werden (vgl. § 3 Abs. 1 MaBV). Samtliches Kapital, das ein Bautrdger vom
Erwerber einer Immobilie erhdlt, ist abzusichern und darf nach den gesetzlichen Bestimmungen
ausschlieBlich fiir das jeweilige Projekt verwendet werden (vgl. § 4 MaBV). Die vom Auftraggeber
erhaltenen Zahlungen sind zudem im Sinne einer getrennten Vermdégensverwaltung (vgl. § 6
MaBV) von privaten Geldern des Bautrédgers zu trennen.

Sofern nicht alle der von der MaBV geforderten Voraussetzungen erfiillt werden kénnen, steht es
dem Bautrdger offen, dem Auftraggeber eine umfassende Biirgschaft zu stellen (vgl. § 7 Abs. 1
MaBYV), um so das Fehlen einzelner Anforderungen der MaBV auszugleichen. Eine solche
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Biirgschaft soll mithin die Leistungserfiillung beziehungsweise alle etwaigen Anspriiche des
Auftraggebers auf Riickgewdhr oder Auszahlung seines eingebrachten Kapitals absichern (vgl.
Marcks, § 7 MaBV, Rn. 2 ff. m.w.N.). Von den zwingenden Vorgaben der MaBV abweichende
Vereinbarungen sind unzulissig (vgl. § 12 MaBV).

Hinsichtlich der Erteilung von Baugenehmigungen gelten die allgemeinen Regelungen. Auch
sofern und soweit eine Baugenehmigung durch einen Bautrdger beantragt wird, ist diese daher
nicht an zusétzliche Voraussetzungen gekniipft. Es gelten insoweit die gesetzlichen
Voraussetzungen der Erteilung, insbesondere die der jeweiligen Landesbauordnung der
einzelnen Bundesldnder. Wie oben gesagt ist es jedoch wesentlich, dass beim Bautrédgervertrag
Vermogenswerte des Auftraggebers zur Ausfiithrung des Auftrages erst dann entgegengenommen
werden diirfen, wenn die Baugenehmigung erteilt worden ist oder eines der in den
Landesbauordnungen vorgesehenen Surrogate vorliegt (vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 4 MaBV, Marcks, § 3
MaBV, Rn. 20).

Adressat einer Baugenehmigung ist nach allgemeinen verwaltungsrechtlichen Grundsétzen der
antragstellende Bauherr, im Fall eines Bautrdgervertrages mithin der Bautrédger (vgl. § 41 Abs. 1
Satz 1 VwVIG). Sofern die in der Baugenehmigung enthaltenden Vorgaben nicht eingehalten oder
iiberschritten werden, kann nach den jeweiligen landesbauordnungsrechtlichen Vorschriften der
einzelnen Bundesldnder ein Ordnungswidrigkeitenverfahren eingeleitet werden. Adressat eines
solchen Verfahrens ist ebenfalls der jeweilige Bauherr. Eine dariiber hinausgehende
Bekanntmachung oder Veroffentlichung ist grundsétzlich nicht vorgesehen.
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