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Spatkdufer werden besser gegen Bautrager geschiitzt

Auch spéite Erwerber neuer
Eigenheime besitzen Mingel-
haftungsrechte. Diese Rechte
konnen durch vorzeitig
erklarte Abnahmen des
Gemeinschaltseigentums
nicht beschnitten werden.

Von Friedrich-Karl S-::Eo!ﬁssek

HAMBLURG, 25, Augnst. Der Kauf nen
errichteter Hanser oder Elgentumswoh-
nungen stellt fir ginen breiten Interes-
sentenkreds einen geschmeidigen Eigen-
tumserwerb dar, Es wird alles aus elner
Hand erworben. Lediglich ein Vertrygs-
partner steht dem neven Eigentimer ga-
genitber, Das Bautrfigermodell ist fiir vie-
le gin Rumifum-sorglos-Paket. Die Rechi-
sprechung schiitzt und stizt insbesonde-
re bei nen errichieten Objekien den Er-
werber, und ewar zunichst dahin ge-
hend, wie erst jiingst der Bundesgerichis-
hof (Urteil vom 12, Mai 2006, Az VIIZR
171/15) entschieden hat. dass fir derar-
tig begrilndete Vertrige das Werkver-
tragsrecht des hirgerlichen Rechts Gel-
tung entfaltet. Hieran ndert sich auch
dann nichts, wenn das Objekt zum Zeli-
punkt des Erwerbs bereits fertigpestelll
lar.

Dier Gedanke, das den Erwerber weni-
et schiltzende Kanfrecht kiinnte Anwen-
dung finden, ist verfehlt. Insbesondere
kann bei mueftretenden Mingeln der Kiu-
fer fiir die Mingelbeasitigung, soweit der
Bauirliger selner Verpflichtung zur Mén-
gelbeseitigung nicht nachkommt, einen
entsprechenden Vorschuss filir die Awf-
wendungen zur Mangelbeseltigung ver-
langen. Auch wenn der Ansproch auf
Keatervorschuss — enfgegen einer weits
verbreiteten Annahme - nicht ohne wei-
teres zu einem schnellen Erfolg filr den
Erwerber filhrt, ist dieser doch gleicher-
mafen klagweise geltend zu machen. Be-
stehen auch gegen Entscheidungen der
erstinstanzlichen Gerichte die Rechtsmit-
telmiglichkeiten, bekommt der Erwer-
ber ein gesetzliches Instrument, welches
ihn jedenfalls in die Lage versetzt, nicht
iuf sigene finanzielle Mittel zunickgrei-
fen zu midssen, zumal er bereits mit ai-
nem Mangel am Ohjelt balaste st

Hinzu tritt das rechtliche Instrument
der Abnahme, dar wichtigste Ziisur-Zeil-
punkt bel der Ausfithrung von Bauleis-
tungen und schiitzendes Element insbe-

aondere von Machziigler-Erwerbern be-
reits fertiggestellter Objekte. In derarti-
gen Fallen besteht das hinfig anzutref-
lemife [nteresse des Bautragers dahin ge-
hend, die Nachziigler-Erwerber an eine
bereits zuvor durchgefithrte Abnahme
des Gemelnschaftselgenmms zu binden,
was im Ergebnis dazu fishrt, dass der spi-
tere Erwerber eine kirzers Gewihrleis-
tungsfrist hinsichtlich des Gemein-
schoftseigentums gegen sich gelten las-
sen muss, Fiir das Sondereigentum apielt
dies keine Rolle, da erst bei Ubergabe
und enisprechendar Abnahme des jewei-
ligen Ohbjekies fGr das Sondereigentum

Moglichkeit genommen werde, selbst
oder durch einen von ihm beaultragten
Sechverstindigen die Abnahme das Ge-
meinschaftseigentums  zu vollzichen
oder maligebliche Einwendungen gegen
die Abnahme zu erheben. Folglich ist
eine derartige Klausel in Baoirigerver-
trigen unwirksam. Eine vorhergehends
Abnahme des Gmelﬂjﬂiaﬂwimlum
muss der Spitkauler gegen sich nicht gel-
ten lassen,

Hervorzubheben ist dariiber hinaus,
dnss schiitzend der BGH auch Insooeit
iiber die Machziigler-Erwerber sein Ur-
teil erstreckt hat, indem eine Abnahme
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die Mingelgewiihrleistungsfrist — in aller
Regel von funf Jehren - zo laufen be-

ginnl.

Die Karlsruher Richter hatten slch in-
soweit mit einer Vertragsklausel im Rah-
men des Kaufverirages eines MNachziig-
les-Erwerbers su befassen, in der gore-
gell wurde, dass die Abnahme des Ge-
meinschaftseigentums durch ein Inge-
nieurbiire bereits erfolgt war und nun-
mehr die Verjihrungsirist filr Ansprische
und Rechie wegen Mingeln am Gemein-
schaftselgentum fiir den Machziigler-Kau-
fes zum selben Termin ablaufen solite
wie fiir digjenigen Kaufer, welche die ge-
meinschaftliche Abnahme bereits — 2eit-
lich erheblich zuvor — durchgedfiihel hat-
ten. Die Bundesrichter rilglen an dieser
Klausel, dass damit dem Nachziigler die

durch Ingebrauchnahme des Objekies
ebenfalls ausgeschlossen wurde, D der
Bautrdger mit einer derartigen, den Mach-
zilgler bennchteilipenden Klausel den
Eindruck erweckt, s habe bereits eing
Abnahme des Gemeinschaftseiganiums
stattgefunden, folglich bedirfe es also ei-
ner geaonderten Abnahme des Gemeins
schaftseigeniume durch den Spaterwer-
ber nicht, werde bei diesem ein unzutref-
fender Eindruck erweckt, der gerade
nicht geeignet ist, den Abnalmewillen
beziiglich des Gemeinschaltseigentums
zum Avsdrock zu bringen,
Bemerkenswert ist, dass die Richter
den Bautriger nicht mit dem Einwand zu-
liefien, lige also mithin keine Abnahime
vor, wiirde sich das Objekt noch in der
Leistungserfillungsphase befindsn und

der vom Machziigler-Erwerber geltend ge-
machte Worschussansprich fibr die Min-
pelbeseitipungskosten witrde nicht ver-
fangen. Denn grundsizlich — von Einzel-
fallausnahmen abgesehen — kann der
Vorachussanspruch erst geltend gemacht
werden, wenn das Objekt fertiggestellt,
diz Abnahme durchgefihrt ist und an-
schlicfend Mingel auftreten, die trotz
Fristsetzung vom Bavtriger nicht bessi-
tigt werden. Bin Verwender einer unwirk-
samen Abnahmeklassel, die gerade den
Abnahmezeitpunks fir den Nachzigler-
Erwerber unangemessen nach worne ver-
lagert, kann sich jedoch nicht auf die Un-
wirksamkeit dleser Klausel berufen und
damit den Vorsehssanspruch mit der Ar-
gumentation  ausschlieBen, nunmehr
wiirdhe sich das Objekt rechtlich noch im
Leistungserfullungsstadiurm— befinden
umd der Worschuss sei mithin ausge-
schiossen. Dieser Argumentalion wird
der Tren-und-Glauben-Einwand enige-
gengeselzl, Habe doch der Bautrager ge-
genitber dem Machzigler-Erwerber den
Eindruck vermittelt, die Leista riiil-
lung sei aufgrund der erfolgten Abnak-
me des Gemeinschafiseigeniums bersils
beendet. Durch diese initiierte Fehlan-
nahme heim Macheigler moss sich der
Yerwender einer solchen unwirksamen
Klaunszl auwch den Machteil entgegenhal-
ten lassen, dass er troiz der fehlenden Ab-
nahme des Gemelnschaftseigentums mit
Mingel- und Vorschissanspriichen des
Nachziigler-Erwerbers konfrontiert wer-
de

e Rechtsprechung des Bundesge-
richishofes zelgt abermals die hohe Sen-
sibilitit hinsichtlich der durchzufihren-
den Abnahme und des Abnahmezeit-
pumnktes aufl, Da sich mit der Abnahme ar-
hebliche rechtliche Folgewirkungen erge-
ben, kann vertragsrechtlich dieser sensi-
ble Zedtpunki nichi intensiv genug einer
auftraggeber- und wuftragnehmerssitig
ausgleichenden Interessenwahrung zuge-
filhrt werden, Weder wird durch die
Rechtsprechung ein Hinauszhgern der
Abnahme wie belsplelsweise bei Archi-
tektenlelstungen noch ein Ververlagern
des Abnakmezeitpunktes goutiert. Un-
wirksame Abnahmeklauseln kinnen - je
nach Interessenlagen - zu bbsen Uberra-
schungen hinsichilich der Durchsetzung
oder Abwehr von CGewidhrleistungsan-
spriachen fillren.
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