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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Eine Neubauwohnung vom Bauträger kaufen:
Leistungsversprechen, Zahlungsschutz und
Einzug gemeinsam entscheiden
Wie prüfe ich einen deutschen Bauträgererwerb als vollständiges Vorhaben, bevor ich mich an
Ausstattungsbild und erwartetem Einzugstermin binde.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die geplante Neubauwohnung sieht in der Darstellung passend aus. Bis zu deinem Einzug sollen noch mehrere
Bauabschnitte entstehen. Du entscheidest deshalb über mehr als den Kauf vorhandener Räume: Versprochene
Bauleistung, rechtlicher Erwerb, Zahlungen und deine bisherige Wohnsituation müssen zusammenpassen. Dieser
Beitrag führt durch die Kaufentscheidung; er bestätigt weder eine Baustufe noch einen bestimmten
Projektanbieter.

Kläre die tatsächliche Vertragsstruktur
§650u BGB beschreibt einen Vertrag über Errichtung oder Umbau mit zugleich geschuldeter Eigentumsübertragung
beziehungsweise Bestellung oder Übertragung eines Erbbaurechts. [BAUTRAEGERMODELL] Lass dein Angebot
diesem Rahmen fachlich zuordnen. Ein Bauauftrag auf eigenem Grundstück wird nicht allein wegen des Wortes
„Neubau“ nach demselben Modell geprüft.

Unsere redaktionelle Empfehlung: Stelle die beteiligten Unternehmen und ihre zugesagten Leistungen zusammen.
Kläre, wer Vertragspartner ist, welches Recht übertragen werden soll und welche Unterlagen zum gesamten
Vorgang gehören. Mehrere Werbenamen oder Ansprechpartner sollten diese Rollen nicht verdecken.

Mache deine kaufentscheidenden Ausstattungswünsche überprüfbar
Gehe zunächst von den Eigenschaften aus, für die du dich entscheiden möchtest: Raumzuschnitt, Außenflächen,
Zugang und wesentliche Ausstattung. Ordne jeder Zusage die maßgebliche Baubeschreibung oder Planfassung zu.
Ein schön gezeichneter Gegenstand wird nicht ohne Prüfung als verbindlich enthaltene Leistung eingetragen.
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Erfasse bei Sonderwünschen, was genau geändert werden soll, wer es ausführt und welche Folgen für Preis und
Termine vorgesehen sind. Lass den passenden rechtlichen Änderungsweg bestimmen. Eine spontane Zustimmung
auf der Baustelle ist keine hier geprüfte vollständige Vertragsgestaltung.

Plane den Zahlungsweg anhand des tatsächlichen Sicherungsmodells
§650v enthält die besondere Grundlage vereinbarter Abschlagszahlungen. [ABSCHLAEGE] Im bezeichneten
MaBV-Regelfall nennt §3 zunächst rechtliche Sicherungs- und Genehmigungsvoraussetzungen und anschließend
bauablaufbezogene Teilbeträge. [ZAHLUNGSSCHUTZ] Eine Rechnung und eine Fotoreihe sind deshalb nicht schon
derselbe Nachweis aller Voraussetzungen.

Lass dir das für dein Vorhaben verwendete Modell erklären. §7 ermöglicht unter seinen Voraussetzungen einen
abweichenden Sicherungsrahmen. [ANDERES-SICHERUNGSMODELL] Der Beitrag behandelt eine unbekannte
Bürgschaft nicht als pauschale Erlaubnis jeder Vorauszahlung. Kläre Inhalt, Nachweis und Reichweite mit der
zuständigen Beratung.

Daneben braucht deine eigene Bank einen tatsächlichen Auszahlungsplan. Stelle die verfügbaren Mittel zu den
vorgesehenen Zahlungsabschnitten. Die rechtlich geprüfte Rate muss auch aus deinem konkreten
Finanzierungsstand bedient werden können. Umgekehrt ersetzt bereitstehendes Geld keine fehlende rechtliche
Zahlungsvoraussetzung.

Trenne den Bauplan von deinem gesicherten Wohnplan
Erfasse, welche Termine im Vertrag stehen und welche Angaben lediglich Planungsstände sind. Frage nach der
vorgesehenen Behandlung einer Verzögerung, statt selbst einen unveränderten Einzug als sicher vorauszusetzen.
Die rechtliche Bewertung einer Terminvereinbarung gehört in die Vertragsprüfung.

Für deine eigene Entscheidung betrachtest du auch die weiterhin benötigte Unterkunft, mögliche
Zwischenaufbewahrung und den Umzugsablauf. Der Text nennt keinen pauschalen Zeitpuffer und bestätigt keine
bestimmte Ersatzkostenforderung. Er zeigt, welche Abhängigkeiten du vor der Bindung kennen solltest.

Fiktiver Fall: Die Musterwohnung passt, das Gesamtvorhaben noch nicht
Ein Paar überzeugt sich an einer Musterwohnung von Materialien und Grundriss. Einige gezeigte Eigenschaften sind
im vorgesehenen Leistungsumfang noch ungeklärt. Zugleich reicht die bisherige Unterkunft nur bis zum erhofften
Einzug, und die Bank hat den tatsächlichen Ratenplan noch nicht geprüft.

Beide führen nun Leistungsnachweise, Sicherungsmodell, Finanzierung und Wohntermine zusammen. Erst danach
wird entschieden, welche Punkte vor einer Bindung geklärt sein müssen. Das Beispiel unterstellt keinen
Projektmangel. Es zeigt, weshalb ein passender Musterraum keine vollständig vorbereitete Kaufentscheidung
ersetzt.

Bereite den späteren Abschluss der Bauphase früh vor
Kläre, welche technische Begleitung und welche Unterlagen für dein Objekt sinnvoll sind. Besitzübergabe,
Abnahme und vollständige Fertigstellung werden im vorgesehenen Ablauf gesondert erläutert.

Bewahre die verbindlichen Leistungsfassungen und die fachlichen Antworten so auf, dass sie später mit dem
tatsächlichen Zustand verglichen werden können. Offene Arbeiten und deren Erledigung brauchen eine
nachvollziehbare Zuordnung. Die letzte Kaufentscheidung lautet nicht nur „gefällt uns“, sondern erklärt, weshalb
Leistung, Schutz, Geld und Zeit auf dem tatsächlich geprüften Stand zusammenpassen.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Vertragspartner

Wer ist dein Vertragspartner, und welche weiteren Unternehmen sind beteiligt?

02 / Wichtige Eigenschaften

Raumzuschnitt, Außenflächen, Ausstattung: Was ist dir wesentlich? Fundstelle in Baubeschreibung oder Plan.

03 / Sonderwünsche

Welche Änderung, wer führt sie aus, welche Folgen für Preis und Termine?

04 / Sicherungsmodell

Welches Zahlungs- und Sicherungsmodell nennt der Vertrag? Erläuterung der Beratung.

05 / Zahlungsplan

Raten laut Vertrag und jeweils verfügbare Mittel; mit deiner Bank abgestimmt am?

06 / Vertragliche Termine

Welche Termine stehen verbindlich im Vertrag, welche sind nur Planungsstand?

07 / Wohnen bis Einzug

Wie lange reicht deine bisherige Unterkunft? Plan für Verzögerung, Lagerung, Umzug.

08 / Nächster Schritt

Welche Punkte müssen vor der Beurkundung geklärt sein, und mit wem?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[ZAHLUNGSSCHUTZ] MaBV §3 – Besondere Sicherungspflichten für Bauträger

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz – Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.

[ANDERES-SICHERUNGSMODELL] MaBV §7 – Ausnahmevorschrift

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz – Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.

[BAUTRAEGERMODELL] BGB §650u – Bauträgervertrag; anwendbare Vorschriften

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz – Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.

[ABSCHLAEGE] BGB §650v – Abschlagszahlungen

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz – Gesetze im Internet. Abruf am 17.10.2026.
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