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Bauträgervertrag: Worauf Bauherren unbedingt achten sollten
Berlin, 26. März 2026. Wer eine Immobilie vom Bauträger kauft, sollte genau hinschauen: In einem Bauträgervertrag stecken wichtige Rechte – aber auch Pflichten, die für private Bauherren schnell teuer werden können. „Der Bauträgervertrag ist keine einfache Kaufvereinbarung, sondern eine rechtlich anspruchsvolle Kombination aus Kauf- und Werkvertrag“, erklärt Rechtsanwältin Sabina Böhme von der Arbeitsgemeinschaft Bau- und Immobilienrecht im Deutschen Anwaltverein (ARGE Baurecht).
Was ist ein Bauträgervertrag?
Beim Bauträgervertrag verpflichtet sich der Bauträger, sowohl ein Grundstück zu übertragen als auch ein darauf stehendes Gebäude zu errichten. Der Käufer zahlt dafür einen Gesamtpreis – üblicherweise in Raten nach Baufortschritt. Geregelt ist diese Vertragsform im Bürgerlichen Gesetzbuch (§§ 650u ff. BGB) sowie in der Makler- und Bauträgerverordnung (MaBV).
Rechte und Pflichten – was Käufer wissen müssen
Ein zentraler Punkt: Der Bauträger muss eine detaillierte Baubeschreibung vorlegen. „Darin muss genau stehen, was gebaut wird – von der Größe über Materialien bis hin zur Ausstattung“, so Böhme. Nur dann kann der Käufer überhaupt beurteilen, ob die versprochene Qualität auch geliefert wurde.
Wozu der Bauträger verpflichtet ist
Zu den Pflichten des Bauträgers zählen unter anderem die mangelfreie Ausführung des Bauwerks nach geltendem Baurecht sowie die termingerechte Fertigstellung und Übergabe der Immobilie. Nach vollständiger Zahlung des Kaufpreises muss der Bauträger zudem das Eigentum an Grundstück und Gebäude auf den Käufer übertragen. Während des Bauprozesses ist er verpflichtet, den Käufer regelmäßig über den Baufortschritt und alle wesentlichen Änderungen zu informieren.
Auch der Käufer hat bestimmte Pflichten
Käufer müssen den vereinbarten Kaufpreis entsprechend dem vertraglich festgelegten Ratenplan zahlen. Sonderwünsche und vereinbarte Eigenleistungen sind rechtzeitig umzusetzen, damit es nicht zu Verzögerungen im Bauablauf kommt. Ist die Immobilie bezugsfertig, muss der Käufer sie abnehmen, vorausgesetzt, sie ist frei von wesentlichen Mängeln und zum vorgesehenen Gebrauch geeignet. 

Achtung bei Mängeln: Diese Rechte haben Käufer
Kommt es zu Baumängeln, stehen dem Käufer verschiedene Rechte zu: von der Nachbesserung über die Minderung des Kaufpreises bis hin zum Rücktritt vom Vertrag bei gravierenden Mängeln. „Entscheidend ist, dass der Mangel dokumentiert und dem Bauträger eine angemessene Frist zur Beseitigung gesetzt wird“, betont Böhme. Auch Ersatzvornahmen – also die Beseitigung durch eine andere Firma auf Kosten des Bauträgers – sind möglich.
Mängelansprüche verjähren fünf Jahre nach Abnahme. Ab dem Zeitpunkt der Abnahme trägt der Käufer auch die Beweislast. „Die Abnahme ist insofern ein juristisch hochrelevanter Moment“, warnt Rechtsanwältin Böhme. „Käufer sollten dabei besonders sorgfältig vorgehen.“
Preis, Sicherheit und Grundbuchabsicherung 
Weitere wichtige Punkte, die private Bauherren im Blick behalten sollten, betreffen die Themen Preis, Sicherheit und Grundbuchabsicherung. So empfiehlt es sich, im Bauträgervertrag eine verbindliche Festpreisgarantie zu vereinbaren, idealerweise mit einer Laufzeit von mindestens zwölf Monaten. Damit lassen sich unvorhersehbare Preiserhöhungen während der Bauphase vermeiden. 
Zum Schutz vor Risiken, etwa bei Bauverzögerungen oder Mängeln, ist der Bauträger verpflichtet, eine Vertragserfüllungsbürgschaft in Höhe von fünf Prozent der Gesamtvergütung zu stellen. Alternativ kann ein Sicherheitseinbehalt in gleicher Höhe vereinbart werden, den der Käufer zunächst einbehält. 
Ein weiterer zentraler Punkt ist die sogenannte Auflassungsvormerkung im Grundbuch: Sie sorgt dafür, dass das Grundstück nach Vertragsunterzeichnung nicht noch einmal verkauft oder nachträglich belastet werden kann. Die Vormerkung sollte unbedingt unmittelbar nach Vertragsabschluss eingetragen werden und nicht erst nach der ersten Kaufpreisrate.
Ein Bauträgervertrag ist komplex und kann für private Bauherren schnell zur Stolperfalle werden. „Vor der Unterschrift sollte ein Fachanwalt für Bau- und Architektenrecht den Bauträgervertrag prüfen“, rät Rechtsanwältin Böhme. Auch ein unabhängiger Bausachverständiger sei sinnvoll, etwa zur Kontrolle der Baubeschreibung oder bei der Abnahme.
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Motiv: Private Bauherrn bei Abnahme
Bildunterschrift: Bei der Abnahme zählt jedes Detail. Bauherrn sollten sehr genau prüfen, ob der Bauträger alle vertraglichen Zusagen eingehalten hat.
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Über die ARGE Baurecht
Die Arbeitsgemeinschaft für Bau- und Immobilienrecht im Deutschen Anwaltverein ist der größte Berufsverband von baurechtlich spezialisierten Rechtsanwälten in Deutschland und Europa. Sie unterstützt die anwaltliche Fortbildung und fördert berufspolitische und wirtschaftliche Interessen ihrer mehr als 2 000 Mitglieder. Zudem stellt die ARGE Baurecht die Schlichtungs- und Schiedsordnung für Baustreitigkeiten (SOBau) bereit, um Konfliktfälle am Bau schnell und fundiert zu lösen. Weitere Informationen unter www.arge-baurecht.com sowie www.sobau.de. 
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