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Nachbesserungsbedarf fiir den Bautragervertrag

Amnpassungsregelungen des
Bautragervertrages sind ob
des neuen Bauvertragsrechtes
erforderlich. Das hat vor
allem Bedeutung fir den
Erwerb von Eigentums-
wohnungen. Gleichwohl
kommen die Regelungen
daher wie alter Wein in
neuen Schliuchen.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBURG, 23. November
er Bautrdgervertrag prigtin
weiten Teilen das moderne
Baugeschehen, gerade
dann, wenn es um den Er-
werb von Bigentumswoh-

nungen geht. Da es sich um einen ge-

mischien Verirag, charakterisierend zu- .

sammengesetzt aus werk- und kaufver-
tr hilichen handelt,
ist dieser immer wieder Gegenstand
von umfinglichen Ausein: etzun-
gen. Diese pragen seit Jahrzehnten die
Rechtsprechung. Wird ein Neubau er-
richtet, finden neben den kaufvertraghi-
chen Elementen — zum Beispiel was den
Anteilserwerb am Grundstiick betrifft —
werkvertragsrechtliche Regelungen An-
wendung, bezogen auf die Errichtungs-
verpflichtung des Bﬂuttﬁgeni Dies ent-
spricht bisherigem Recht.

Nichts anderes gilt auch fiir den Fall ei-
ner UmbaumaBnahme einer Bestandsim-
e. Wobea sich nach der neuen Defi-

des- Bautri ertrages
die Frage stellt, was unter einem Umbau
im Sinne der bautrigervertraglichen Be-
stimmung zu verstehen ist. Bisher galt,
von einem Umbau sei dann auszugehen,
wenn die Bestandsimmeobilie mit wesent-
lichen Eingriffen in Konstruktion oder
Bestand eine Umgestaltung erfahre.

Nunmehr soll die europarechtliche
Begriffsbestimmung als Definition fir
den Umbau herangezogen werden; folg-
lich ist nur noch dann von einem Um-

bau auszugehen, wenn es sich um erheb- .

liche Bauw en handeit, die einer
Neubauerrichtung nahezu gleichkom-.
men. Damit wiirden - Umba nah-

men im: Bestand, die: diese Intensitit’

nicht erreichen, folglich von den bautri-

gerspezifischen  Regelungen - nicht. er-
fasst werden. -

Da sich jedoch der Gesetzgeber im

. neuen Bauvertragsrecht an anderer Stel-

le dazu entschlossen hat, die europa:echt-

.liche ' Umbaubegriffsb

zur

Regelungen, was ebenfalls der bisheri-
gen Rechtsprechung entspricht, insbeson-
dere dann, wenn kaufvertragsrechtliche
Fragen einer Klirung zuzufithren sind.
Neben den bereits aufgefithrien werk-
vertragsrechtlichen Regelungen, bezo-
gen aufl den Vertragsteil, der die Errich-
tungsverpflichtung des Bautrigers be-
trifft, finden auch die Regelungen des
Bau- und Verbraucherbauvertrages An-
wendung, soweit der Gesetzgeber dies
nicht in dem spezifizierten Untertitel
des Bautriigervertrages einschriankt. In
diesem Kontexl ist beachlenswert, dass
sich das Bautrdgerrecht derzeit in einer
Modifizierung im men der Arbeits-
gruppe des Bundesministeriums der Jus-
tiz und fiir Verbraucherschutz befindet,

da dieses ebenfalls siner grundlegenden
Novellierung )uge.fu.hn werden soll. Die
Uberar ergibt
sich aufg;ru.nd der derze)t lcntmchen

die Ab-
nahme- des Gcmc].nsthafwexgentum
oder auch Absicherungsschwierigkeiten
hinsichtlich dem Baufortschritt folgen-
den Zahlungsplianen.: Erst jiingst hat der
Bundesgerichtshof bei nnwirksamen Ab-
nahmeklauseln in Bautragervertrigen
herausdestilliert, dass eine Abnahme
dann nicht erfolgt ist, was zu einer belas-
tenden’ Endlosschleife hinsichtlich des
Beginns und letztendlich auch des Ab-
laufes der Gewihrleistungsfrist fiir den
Bautrdger fihrt (Bundesgerichtshof, Ur-
teil vom 12 Mai 2016 Az, VII ZR
171/15).

chlossen sind, bezogen 'auf

Grundlage zu machen, diirfte hier die An-

nahme gerechtfertigt sein, dass es bei der
bisherigen Begriffsbestimmung der Um-
bau-Definition verbleibt. Hitte es doch

nahegelegen, dass anderenfalls auch der

europarechtliche Umbaubegriff in den
Bautrigervertrag, wie er nunmehr neu
gefasst ist, ebenfalls Eingang gefunden
hiitte.

Das Begriinden eines Bautrigerver-
trages hat zur Folge, dass im Hinblick
auf die Errichtungsverpflichtung des

* Bautrigers das neue Werkvertragsrecht
Anwendung findet, was den bisherigen,
durch die Rechtsprechung entwickelten
Leitgedanken entspricht. Hieran #n-
dert sich auch dann nichts, wenn das
Meubauvorhaben oder auch dle Umbau-
maBnahme, die dem Bautrdgervertrags-
recht unterfillt, zum Zeitpunkt des Er-
‘werbs bereits vollstandig fertiggestellt
ist. Auch dann finden die bautridgerver-
tragsrechtlichen Regelungen Anwen:
dung.

Hinsichtlich des Grundstiickserwerbs
— oder Anteile hieran — bleibt es bei der -

den Bautrigervertrag, die freie und
auch die auBerordentliche Kundigungs-
lichkeit des Er b Dies recht=:
fertigt sich wegen des Zusammenwir-
kens kautvertraglicher und werkvertrag-
licher Regélungen, die eben diesen Ver- -
tragstypus bestimmen. Kénnte der Er-
werber = den  Wohnungseigentumsver-
1rag einseitig — wie es das Werkvertrags-
recht vorsieht — kiindigen, hatte dies zur
Folge, dass der grundstiickskaufvertrag-
liche Teil des Vertrages zunéchst keine
Berlicksichtigung finden wiirde und der -
Erwerber sodann mit einem anderen
ausfiihrenden Unternehmer 'das Objekt |
final fertigstellen kénnte. Denn mit Aus-
spruch der Kiindigung hirte der Exwer-
ber die Moglichkeit, das Grundstick be-
ziehungsweise den Grundstiicksanteil
einschlieBlich  der bisher ' erbrachten
Leistungen nach entsprechender Zah-
lung einer angemessenen Vergiitung zu
erwerben. Damit, so begriindet dies der.
Gesetzgeber, winden die wirtschaftli-
chen Ziele  eines Bautrigervertrages
nicht  gewahrt und bei umfassenden

lichen

Anwendung der kaufvertr

Mehrpart ilien wirde  dies

- gels Absu:herung seiner

hinsichtlich der Gesamtherstellungsver-
pilichtung erhebliche Schwierigkeilen
aufwerfen, die kaum noch einer Rege-
lung zuzufilhren wiren.

Ebenso verhiilt es sich nahezu iden-
tisch fiir den Fall einer auBerordentli-
chen Kandigung, zu der sich der Erwer-
ber berechtigt glaubt. Auch diese ist aus-
geschlossen. Dem Erwerber soll nur
noch die Méglichkeit einer Gesamtab-
wicklung des Vertrages im Rahmen des
Riicktritts ermoglicht werden. Dies ist
insoweit einer kritischen Bewertung zu
unterwerfen, da bisher die héchstrich-
terliche Rechtsprechung bereits den
deutlichen Hinweis erteilt hat, dass bei
einem Riickiritt des Erwerbers dies far
selbigen zu rechtlichen Problemen man-

i Anif den meodernen B.a.-drégzrveﬁm‘f 2.

riiche
fiihrt. Der Gesetzgeber diirfte diese Pro-
blematik nicht ausreichend in den Be-
wertungsfokus genommen haben, und
der Erwerber muss sich darauf einstel-
len, dass er sich kaum noch Méglichkei-
ten gegeniibersieht, bei einer nachhalti-
gen Zerrittung des begrindeten Ver-
tragsverhélinisses, die Méoglichkeit zu
erhalten, auf die Erfilllung des Vertra-
ges abzustellen, sondern nur noch ver-
bleibt, den Gesamivertrag einer Auflé-
sung zuzufiihren. Folglich muss ein sol- -
cher Schritt wohl erwerberseitig fiber-
legt werden. 3 2

Nicht zur Anwendung kommt beim
neuen Bautrdgervertrag die ebenfalls in

der Baurechtsnovellierung aufgenomme-

ne Regelung iber das Anordnungsrecht.
Der Gesetzgeber schlieBt dies deshalb
aus, weil er erhebliche rechtliche und tat-
sichliche Probleme fiirchtet. Dies insbe-
sondere mit Blick auf das Gemeinschafts=
eigentum, jedoch auch hinsichtlich der
Errichtung des Sondersigentums. Gleich-
wohl diirfte nicht in Abrede gestellt wer-
den, dass dem Erwerber ein Anordnungs-

recht sodann zusteht, wenn es darum -

geht, den zwischen den Parteien be-

stimmten Werkerfolg Giberhaupt erst her-

beizufithren. Wer als Erwerber Wert legt

auf das Realisieren. von ' Sonderwiin-

schen, wird zukiinftig dies in die vertrag-

lichen Regelungen aufnehmen missen,

was keinen rechtlichen Bedenken entge-
gensteht, insbesondere dann nicht, wenn

damit Gémeinschaftsinteressen nicht be-

troffen werden.

Das Zurverfiigungsstellen der Baube-
schreibung’ findet im Bautrigervertrag
mit der Mafigabe Anwendung, dass diese
dem Erwerber vorzulegen und zum In-
halt der notariellen Urkunde — des Ver-

s — zu machen ist. Hierbei muss die

trage:
Baubeschreibung den neuen im Geselz

aufgenommenen Regelungen entspre-
chen.

Das im Verbraucherbauvertrag aufge-
fithrte Widerrufsrecht (F.A.Z. vom 3.
November 2017) steht dem Erwerber
im Rahmen eines Baulriigervertrages
mcht zu. Dies rechtfertigt sich, da derar-

Vertriige notariell beurkundet wer-
dcn, folglich ausreichend Uberprii-
fungszeit dem Erwerber fiir die Sich-
tung der Veriragsunterlagen verbleibt
und dariber hinaus auch die Beleh-
rungspflicht des Notars beriicksichtigt
werden muss.

Bezogen auf die Abschlagszahlungen
im Bautriigervertrag, bleiben die Rege-
lungen der Makler- und Bautrégerverord-
nung und die dort enthaltenen Bestim-
mungen iber die Zahlung von Teilbelra-
gen je nach Baufortschritt maBgeblich.
Gleichwohl: Soweit der Geselzgeber die
neuen Abschlagszahlungsregelungen aus
dem Verbraucherbauvertrag meint nicht
zur Anwendung konunen zu lassen, wird
dies bisher moch ungeklirte rechtliche
Schwierigkeiten aufwerfen. Unabhangig
hiervon ist der Erwerber jedoch, bezo-
gen auf die erste Abschlagszahlung, be-
rechtigt —unter Anwendung der Verbrau-
cherbauvertragsbestimmungen —, bautra-
gerseitig eine fiinfprozentige Sicherheit
der vereinbarten Gesamtvergiitung zu
fordern.

Im Ubrigen bleibt die Abschlagszah-
lungsregelung bestehen, wonach der Bau-
triiger von dem Besteller Abschlagszah-
lungen nur verlangen kann, soweit sie ge-
méaf einer Verordnung aufgrund Artikel
242 des Einfilhrungsgesetzes zum Bit
lichen Gesetzbuches vereinbart sind. Dxe
damit - einhergehenden  Sicherungsrisi-
ken  fiir  den Erwerber, insbesondere
dann, wenn es noch nicht zu einer Eigen-
tumsverschaffung gekommen ist, existie-
ren weiter.

Wie auch immer die laufenden Koali-
tionsverhandlungen ausfallen, ist insbe-
sondere, bezogen auf das  Bautridger-
recht,  eine spezifizierte Novellierun,
zwingend erforderlich und jedenfalls die
neue Regierung aufgefordert, dem Bau-
en — hier dem Bautriigerrecht — doch
eine nachhaltigere Beachtung zu schen-
ken, als dies bisher in den laufenden Ver-
handlungen  geschehen ist, offensichi-
lich unter AuBerachtlass des domi-
nanten Wirtschaftsfaktors der Bauwirt-
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