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Die Bautragertalle

Kéuferschutz. Es ist ein Skandal, iiber den kaum einer spricht: Wer in Deutschland eine Wohnung vom
Bautriger kauft, zahlt lange, ohne Eigentiimer zu sein. Lauft es schlecht, verbrennt der Erwerber viel Geld
und ist unzureichend geschiitzt. Doch weder die um ihr Image besorgte Immobilienbranche noch die
Politik, die mehr Wohnungsbau will, sehen Handlungsbedarf.

iir die grofite Investition, die ein

Durchschnittsdeutscher in seinem

Leben titigt, gibt es kein tragtahiges

Sicherheitsnetz. Gemeint ist der
Kauf einer Eigentumswohnung vom Bautra-
ger. Obwohl dabei immer mal einiges schief-
geht: Ein Hochhaus-Umbau, der nicht voran-
geht und die Kéufer einer jahrelangen finan-
ziell schmerzhaften Hangepartie aussetzt; ein
Bautrédger, der seine angefangenen Wohn-
anlagen lieber insolvent gehen ldsst, als sie
fertigzubauen; ein Insolvenzverwalter, der
die Erwerber eines halbfertigen Wohnkom-
plexes unter Druck setzt, Geld nachzuschie-
fen, damit sie nicht komplett auf ihrem
Investment sitzen bleiben. Die Beispiele sind
mannigfaltig.

Trotzdem unternimmt keine der sonst so
regulierungsfreudigen deutschen Instanzen
je etwas dagegen. Die Kaufvertrage werden
weiterhin nach der im Jahr 1974 in Kraft
gesetzten Makler- und Bautrdgerverordnung
(MABV) abgeschlossen. Die verlangt den

Kaufern von Wohnungen in Mehrfamilien-
hausprojekten die Zahlung nach Baufort-
schritt in bis zu sieben Raten ab. Bleibt der
Fortschritt aus, steht der Kdufer de facto mit
leeren Hénden da.

Der regulierungsfreudige
deutsche Staat tut nichts

Verzogerungen, Mingel und Insolvenzen
stellen Erwerber immer wieder vor massive
finanzielle, gar existenzbedrohende Pro-
bleme. Seit der Reform des Bautrigerver-
tragsrechts 2018 ist Kdufern eine Kiindigung
aus wichtigem Grund nicht mehr maglich.
Eine Riickabwicklung wiederum ist ihnen
versperrt, weil damit der Ubereignungsan-
spruch verloren wire und das Risiko besteht,
dass die bereits geleisteten Raten verloren
gehen.

Die Immobilien Zeitung sprach mit einer
Kéuferin, die sich deshalb nicht weiter zu hel-

fen wusste, als in die Wohnung einzubrechen,
die sie 2019 mit Aussicht auf Sanierung durch
einen Bautrdger gekauft hatte. Dieser hatte
die versprochenen Fertigstellungstermine
um Jahre gerissen. Der Bautriger stellte
irgendwann die Arbeiten ganz ein, bis heute
ist ein Abschluss nicht abzusehen.

Gébe es die Moglichkeit zur Kiindigung
aus wichtigem Grund weiterhin, hitte die
Kauferin den Bautrdger austauschen konnen.
Jetzt konnte sie den Kauf nur riickabwickeln
und damit jeden Anspruch auf Eigentums-
umschreibung verlieren. Die Raten, die sie
dem Bautréger gezahlt hat, miisste sie sich im
Zuge der Abwicklung erst von diesem zurtick-
holen. Meldet dieser dann Insolvenz an,
miisste sie sich mit ihren Forderungen in die
Schlange der Glaubiger einreihen und mit der
Insolvenzquote begniigen - nachdem das
Insolvenzverfahren = abgeschlossen  ist.
Besagte Kéduferin lebt bis heute in einer recht-
lichen Grauzone in einer Wohnung, die ihr
nicht gehort.

Juristisch tragt der Kern des Problems den
schonen Namen Auflassungsvormerkung.
,Wer vom Bautriger kauft und Baufortschritt
in Raten zahlt, ist praktisch nicht geschiitzt.
Er zahlt im Voraus, und mit diesem Geld wer-
den Bauleistungen erbracht - und die wach-
sen erst mal dem Bautriger zu“, sagt Anwalt
Robert Schumann von der auf Bautrégerrecht
spezialisierten Berliner Kanzlei Schumann
Aldebert & Kollegen. ,Deutschland verstofit
damit genau genommen gegen die EU-
Klauselrichtlinie.“

Bis zur endgiiltigen Fertigstellung und
Umschreibung des Eigentums an der Woh-
nung hat der Kaufer nichts als die Auflas-
sungsvormerkung in der Hand. ,Die ist aber
keine Sicherheit”, erklart Schumann. ,Die
schiitzt ihn nur vor anderweitiger Verfiigung
des Bautrégers iiber die Immobilie.“ Schu-
mann vertritt gleich eine ganze Reihe von
Kéufern, die in steckengebliebenen Bauvor-
haben festhdngen und nicht vor und nicht
zuriick kénnen. » Seite 6



Die

Bautrdgerfalle

Hohe Baukosten, Zinsen und schwache Nachfrage treiben Bautrager in die Pleite
Er6ffnete und mangels Masse abgewiesene Insolvenzantrage von Wohnbautragern in Deutschland zwischen 2008 und Oktober 2025

» Fortsetzung von Seite 1

Die Vormerkung sichert den Anspruch auf
Ubereignung ab. Das tut sie auch fiir den Fall,
dass der Bautriiger insolvent geht. ,Die Vor-
merkung sichert aber nur den Ubereignungs-
anspruch auf das Grundstiick und die bishe-
rigen Raten, die sich im Bauwerk materiali-
siert haben, ab“, betont Aldo Trentinaglia,
MABV-Experte aus dem Berliner Biiro der
Kanzlei Arnecke Sibeth Dabelstein. ,Doch so
ein Bautrigervertrag besteht aus zwei Teilen:
Ubereignung und Bauverpflichtung.” Wenn
der Bautréger nicht baut oder mangelhaft
baut und dadurch Veuogerungsschaden
oder 1
ist das nicht {iber den Schutz der Vormerkung

d Und eine Ferti ie
gibt es auch nicht.

Der Kéufer kann zwar theoretisch seine
Vormerkungziehen, er hat aber nichts davon,
weil dann auf dem Grundstiick immer noch
das nicht gebaute oder mangelhafte Bauwerk
steht. ,Wenn der Bautréger nicht baut, verzo-
gert baut, fehlerhaft baut, bleibt dem Kaufer
grundsitzlich nur die vollstandige Riickab-
wicklung. Er kann die Bauverpflichtung nicht
isoliert kiindigen - er ist erst mal ei Tt
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die tie bei einem

ungen zur Folge gehabt.* Diese

in diesem Vertrag", erklirt Trentinaglia die
Rechtslage. Die Erwerber kénnen nicht den
Bauteil allein kiindigen, sondern immer nur
das komplette Paket aus Bau- und Werkver-
trag zuriickgeben - ohne Garantie, dass der
Bautrdger ihnen im Gegenzug auch ihr Geld
zuriickgibt.

Hinzu kommt, dass die Auflassungsvor-
merkung fiir den Erwerber in der Regel erst
hinter der Grundschuld des Bautrigers ran-
giert. ,Das wird zum Problem, wenn das Pro-
jekt steckenbleibt. Denn dann steht immer
noch die nicht voll abgeléste Grundschuld

nen Bau. Dann kann sich die Wohnungsei-
gentiimerschaft (WEG) einen WEG-Verwalter
suchen, der zu Ende baut”, erklirt der Anwalt.

Virulent ist das Thema auch deshalb, well

Furcht vor einer Belastung der Anbieter
wurde mutmaflich von diesen selbst
geschiirt.

Beim zwellen Anlauf im Jahr 2023 hatte
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szenario an die Wand: ,,U es wiirde

K; i fithren dazu, dass Pro-

ausschlieflich die Option der Absicherung
gewihlt werden, belaufen sich erste Schit-
zungen auf eine Reduzierung der Bauaktivit-
ten im Eigentumsbau um 50%, was sich aus
den sich deutlich erhéhenden Verschul-
und der Limitierung durch

die Zeiten fiir das i 70 Verbande
sind. Die Plei unter P i sich zu einigen Lo:
lern und n rollt. Etliche Wol gen der Atbeitsgruppe zu

projekte sind vorinsolvenzlich in Schxeﬂage
geraten oder kénnen nicht oder zumindest

einen starken Anstieg der Eigenkapitalquoten

duRern. ,Die Verbande waren und Aval- herleitet.”
gebeten, eine Stellungnahme zu moghchcn Die 2019 dlskuucncn Ansitze - verpflich-
Zeit- und einer opti tende i it statt oder

nicht nach dem ursprii
Kostenplan weitergefiihrt werden.
Wie viele Ei oder K:

rung von Erwerbern im
recht “, berichtet die Pressestelle

vertrags-

von den Folgen betroffen sind, weif3 keiner.

der Bank, die den finanziert hat, im

Die von n, die nach der
Zi in die Hohe sind, las-

Grundbuch®, erldutert
Trentinaglia. An der Bautréigerbank und ihrer
Grundschuld kommt der Erwerber jedoch
nicht vorbei, wenn die Bank das Objekt bzw.
die jeweilige Wohnung nicht fiir ihn freigibt.
Sie kann sich stattdessen fiir die Riickzahlung

sen vermuten, dass es nicht nur Einzelfille
sind. Mehr als 1.230 Bautriiger und Projekt-

i haben in den drei
Jahren Insolvenz angemeldet. Das sind rund
20% bis 25% der Branche, rechnet der Bau-

bereits Raten das
stehtihr frei. Weitergehende Schadensersatz-
anspriiche des Kaufers gehen dadurch fak-
tisch ins Leere.

Solche Fille kennt auch Anwalt Schu-
mann. Einige seiner Mandanten sind von
einer Zwangsversteigerung bedroht, weil die
den Bautréger finanzierende Bank sich das
geliehene Geld durch eine Verwertung ihrer
grundbuchlichen  Sicherheit zuriickholen
will. ,Die Kaufer bekommen dann zwar ihre
geleisteten Raten zuriick - aber nur maximal
das, was die Wohnung wert ist*, erklirt Schu-
mann. Wenn ein Kéufer also beispielsweise

herr d vor. Fiir Verbraucher
bedeute dies ein enormes Risiko, da es keine
wirksame gesetzliche Absicherung gegen die-
ses Insolvenzrisiko gibt.

Ein Blick iiber die Grenzen zeigt, dass das
nichtso sein muss. ,Viele andere europdische
Lander haben die EU-Klauselrichtlinie ganz
anders umgesetzt*, sagt Kiuferanwalt Schu-
mann. ,Die Kiufer gehen dort nicht in unge-
sicherte Vorleistung.”

Die Branche hilt mehr
Kéuferschutz fiir unnétig

Frankreich hat eine Garantie

des BMV] und erginzt: ,Die Antworten waren
ganz iiberwiegend ablehnend.”

,Die Modelle sind nicht
finanzierbar”

Bis dato hat sich an dieser Ableh

erpfli Absicherung der Ratenzah-
lungen - findet der ZIA noch schlimmer, weil
diese Lisungen ,den Bautriger gezwungen
hiitten, auf Liquiditit zu verzichten oder aber
Kosten fiir die Absicherung der Abschlags-
zahlungen in Kauf zu nehmen®.

Denkbar wire allerdings das glatte Gegen-
teil dessen, was die Wohnungs- und Immobi-
lienverbénde an die Wand malen: kein Ein-
bruch des Wot t sondern ein Auf-

mchts geédndert. Im Bundesverband Freier

und nehmen

schwung im Eigentumsbau. , Ein starker Kadu-
ferschutz wiirde den Markt stabilisieren, etwa

(BFW) antwortet dessen
Hans-Ulrich Niepmann auf Anfrage der I1Z zu
den Liicken beim Bautriger-Kiuferschutz:
,Wir halten es fiir absolut richtig, dass die
Regierung hier keine weiteren Schritte unter-
nommen hat. Andernfalls wiirde das die Bau-
tridgerbranche kaputtmachen. Die vorge-
Modelle zur Ri

durch bindlich Pﬂlcht Sicherungsme-
i wie wie einer

jekte selbst in einem schwierigen Zinsumfeld
realisiert werden, anstatt in der Schublade zu
bleiben.” Es scheiterten bei weitem nicht alle
Bautrigerprojekte, im Gegenteil. ,Die meis-
ten grofien Wohnungsentwickler machen
einen guten Job. Aber diejenigen, die schei-
tern, ziehen auch die weiflen Schafe in Mit-
leidenschaft.”

Aufschwung durch
mehr Sicherheit

Das habe sie als Maklerin in Berlin selbst
erlebt. ,Es gibt Menschen, die kaufen deshalb
per se keine Bautrigerimmobilie. Kaufer
miissen 100% zahlen bis zur Eigentumsum-
schreibung. Bis dahin zahlen sie fiir etwas,
das ihnen nicht gehort. Das kann doch nicht
sein, dass ich 90% einer Wohnung bezahle,
und mir geh6rt noch nichts davon.” Die Poli-
tik miisse erkennen, mahnt Wenisch, dass der
Kéuferschutz ,kein Nischenthema im Ver-

1 t ist, sondern ein Konjunktur-
fiir den “. Wer

staatlich garantierten Ferti
tie“, sagt Marlena Wenisch. Die Spezialistin
fiir Krisenintervention und Stakeholder-

wolle, dass Menschen vom Bautréiger kaufen,
miisse ihnen ,garantieren, dass ihr Geld nicht
im udel i “. Das sieht

Koordination bei Bau-
vorhaben argumentiert: ,Kaufer koénnten
wieder mll emem kalkullerbaren Risiko in

dger hitten

Sandra von Méller, Geschiftsfithrerin des
Verbraucherschutzverbands Wohnen im

eines im sind
fiir die Firmen nicht finanzierbar. Ebenso
wenig die Modelle, in denen der Kiufer
die gesamte Summe nach Fertigstellung
bezahlt.“ Eine Anderung des Status quo sei

d’achévement (kurz: GFA) eingefithrt: Der

Bautriger muss eine Bankbiirgschaft vorle-

gen, die die Fertigstellung des Gebéudes im

Insolvemfall zu 100% garantiert. ,Das 15( der
d unter den

men”, lobt der Joachim

schon unnitig, weil

»der weit {iberwiegende Teil aller Bauvorha-

ben sauber iiber die Biihne geht.“ Man kénne

nicht wegen einzelnen Fehlverhaltens ,cine
ganze Branche in Haft nehmen*.

Aut einen Kostenvorteil hebt der Berliner

i Clemens Paschke ab: ,Mit

Schaller, Geschiftsfithrer der Hausverwal-

tung Domuserve. Polen, Osterreich, Spanien

und die Niederlande haben ebenfalls Schutz-

modelle. ,Alle Nachbarn haben da schon
nur [

nicht”, restimiert Schaller.”

Die Immobilien Zeitung (IZ) hat deshalb
beim Bundesministerium der Justiz und fiir
Ver ob
gegen diesen Mangel nichts zu machen sei.
Das Ministerium zitiert in der Antwort aus
dem Koalitionsvertrag von CDU und SPD.
Dortsei ,in Zeile 2.789 vereinbart: Wir priifen,
wie wir Verbraucher beim Immobilienkauf
besser vor Insolvenz des Bautriigers schiit-
zen." Diese Priifungen seien noch nicht abge-
schlossen.

Vorarbeit wurde indes schon vor Jahren
geleistet. Bereits 2019, ein Jahr nach der
Reform des Bautréigervertragsrechts, bei der
die Kiindigung aus wichtigem Grund gekippt
wurde, lotete eine Arbeitsgruppe beim BMJV
Mbglichkeiten aus, Erwerbern aus diesem
Dilemma zu helfen. Eine wichtige Option sah
damals de facto eine Umstellung von der
Ratenzahlung nach MABV auf Endfilligkeit

schon 500.000 Euro gezahlt hat, die
aber nur 350.000 Euro wert ist - etwa wegen
Baumingeln, weil Raten abgerufen wurden,
die noch gar nicht féllig waren, oder weil die
Immobilienpreise gesunken sind -, gibt es
nur 350.000 Euro zuriick.

Der Worst Case fiir einen Erwerber ist,
wenn das Finanzamt die Zwangsversteige-
rung seiner Wohnung betreibt, etwa wegen
riickstindiger Grundsteuern: ,Dann fliegt die
Auflassungsvormerkung komplett raus, und
der Kéufer erleidet einen Totalverlust®, sagt
Schumann. Vermeiden konne der Kaufer
diese Zwangsenteignung nur, indem er die
Grundsteuer fiir seinen Bautriger bezahlt.

Von allen schlechten Lésungen noch die
beste ist laut Schumann die Insolvenz des
Bautrigers. ,Eine Insolvenz ist viel besser als

bei (fast) vollstindiger Ferti vor.
Zudem gab es Uberlegungen fiir eine Riick-
zahlungsbiirgschaft zur Absicherung aller,
zum Zeitpunkt einer Insolvenz der Projekt-
gesellschaft, von einem Erwerber geleisteten
Ratenzahlungen. 2023 befragte das BMJV
dann erneut verschiedene Interessengrup-
pen, allerdings nur fiir Szenarien fiir eine
Insolvenz. Ein Gesetzentwurf ist aus all dem
nicht hervorgegangen.

Die Griinde dafiir beschreibt das Ministe-
rium auf IZ-Anfrage. So wurden die Plane ,in
der abgelaufenen 20. Legislaturperiode von
der Bundesregierung aufgrund der schwieri-
gen wirtschaftlichen Situation der Bauwirt-
schaft nicht weiterverfolgt. Eine verpflich-
tende Absicherung des Bestellers hiitte eine
weitere Belastung der Bauwirtschaft und

einer Bezahlung nach Baufortschritt ist eine
erhebliche Vergiinstigung fir den Woh-
nungskiufer verbunden. Denn Projekifinan-
zierungen sind iiblicherweise deutlich héher

es so leichter, ihre Projekte zu platzieren, und
Banken kénnten Finanzierungen auf ein soli-
des Fundament stellen.”

Wenisch ist iiberzeugt, dass der Effekt
messbar wire. ,Mehr Sicherheit bedeutet
mehr Vertrauen. Und mehr Vertrauen
bewirkt mehr Kaufentscheidungen. Mehr

genauso. ,Eine faire Kéuferabsi-
cherung und bauwirtschaftliches Wachstum
schliefSen sich nicht aus. Vielmehr diirfte die
Nachfrage ohne verldsslichen Kauferschutz
weiter zuriickgehen - mit fatalen Folgen fiir
Bauwirtschaft, Stadtentwicklung und den
)¢ kt. Harald T
Monika Leykam

Politische Fiirsprecher fehlen

In der Politik macht sich kein

auch jetzt de CDU schiebt der SPD

fitr mehr K stark,

verzinst als private lehen.
Was aber, wenn die ,giinstigen“ Konditio-
nen nichts nutzen, weil die versprochenen
Arbeiten gar nicht ausgefiihrt werden? Die 1Z
sprach mit einem jungen Ehepaar, das sich in
seine Wohnung einklagen musste, weil die
Ubergabe an die Fertigstellung einiger Arbei-
ten am Gesamtgebdude gekoppelt war, die
aber nie gemacht wurden. Das Paar sitzt jetzt
zwar auf einem grofien Kredit, Bigentiimer ist
es dennoch nicht. Es gibt nur die Auflas-
sungsvormerkung im Grundbuch, da die
Kaufpreisraten nicht komplett iiberwiesen
‘wurden. Damit die Bank ihre restlichen Kre-
dittranchen fiir sie bereithilt, miissen die bei-
den an das Geldhaus eine dreistellige Summe
Bereitstellungszinsen im Monat {iberweisen.

Bautrédger wéren gezwungen,
auf Liquiditdt zu verzichten

Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA)
stellt sich hinter den Status quo. Dle Ergeb

auch wenn sich viele Wihler Wohneigen-
tum wiinschen. André Schliiter, Experte fiir
politische Kommunikation und Mitglied
der Berliner Initiative Wohnen im Eigen-
tum, erkldrt das so: ,In der Parteienland-
schaft hat Wohneigentum praktisch keinen
Ort. Die einzige Partei, die sich fiir das
Thema interessiert, ist die FDP. Und die
méchte im Zweifelsfall weniger als mehr
Regulierung. Die Union mochte zwar auch,
dass die Biirger verstarkt fiirs Alter vorsor-
gen. Doch denken die Christdemokraten
dabei wohl eher an Eigenheime.” Die Grii-
nen seien beim Thema Wohneigentum
regional gespalten: im Siidwesten pro, in
Berlin contra. ,Die SPD steht traditionell
auf Seiten der Arbeiter, deren Status im
i iiber Abhd i
nisse bei Arbeit und Wohnen definiert ist,
und die Linke traumt von Enteignung.”
Auffallig ist fiir Schliiter der Unterschied
zur Regulierungsdichte am Mietmarkt.
,,Wahrend ‘Wohnungsmieter selbst vor
b, Risiken iitzt werden

hilt-

nisse der Arbeitsgruppe des Justi -
ums seien ein ,nicht Lufnedens(ellender
Gesamtkompromi ie hitten den Bautri-
ger gezwungen, auf Liquiditét zu verzichten
oder aber Kosten fiir die Absicherung der
Abschlagszahlungen in Kauf zu nehmen. In
jedem Fall wiren die Finanzierungskosten
substanziell angestiegen.” Diese Mehrkosten
wiren durch den Kiufer zu tragen. ,Dies
haben wir insbesondere vor dem Hinter-
grund der Zielsetzung, mehr bezahlbaren
‘Wohnraum zu schaffen, als

sollen, sind Insolvenzen von Projektgesell-
schaften und der Verlust betrichtlichen
Vermogens von Wohnungskiufern kein
Handlungsgrund.“ Es verbliiffe, dass Kiu-
fer so geringen Schutz genieRen. ,Wer kann
schon erkldren, warum Bautréger, die sich
den Bau nach Fortschritt bezahlen lassen,
fiir jedes Projekt eine Gesellschaft griinden
diirfen, die dann - natiirlich nur im Notfall
- auch liquidiert werden kann? Fiir einige

ktteilneh ist das eine Ei ur

bewertet.”

Fiir den Fall, dass auch nur eine Option
auf die Absicherung der Abschlagszahlungen
eingefiihrt wiirde, malt der ZIA ein Horror-

Planung riskanter Produkte.“
Fragt man die Politik direkt, sind grund-
sitzlich die anderen schuld. Die 2019 und

den schwarzen Peter zu. Der Bundestags-
abgeordnete Marco Luczak, Jurist, Miet-
rechtsexperte und zwischen 2013 und 2021
zwei Legislaturperioden lang Mitglied des
Ausschusses fiir Recht und Verbraucher-
schutz, verweist auf den Koalitionsvertrag.
»Wir nehmen das SPD-gefiihrte Justizmi-
nisterium in die Pflicht, hier in naher
Zukunft zielfilhrende Reformvorschlige
des Bautrégerrechts vorzulegen. Die
Frage, warum die CDU die Misere nicht
langst selbst beendet hat und wie sie dafiir
sorgen will, dass es wenigstens kiinftig bes-
ser wird, ldsst Luczak unbeantwortet.
Harald Thomeczek, Monika Leykam



