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Bautragervertrag und Herstellungsanspruch

Die Entscheidung des BGH vom 14.11.2014 enthalt wichtige Praxisempfehlungen fiir den
Bautragervertrag.

Der Bautrager verpflichtet sich neben der Eigentumsverschaffung gegeniber dem Erwerber
zur Herstellung des Bauwerkes entsprechend der Baubeschreibung und der
Teilungserklarung nebst Aufteilungsplanen. Insbesondere letzteres wird haufig von
Bautragern tibersehen, da die Teilungserkl&arung oftmals in einem friihen Stadium erfolgt
und bei spateren Anderungen in der Bauplanung (z.B. um Gerichts- und Notargebiihren zu
sparen) eine Anderung der Teilungserklarung unterbleibt.

Im vom BGH entschiedenen Fall hatte der Bautrager auf Wunsch eines Erwerbers
abweichend von den Aufteilungspléanen gebaut. Spater verlangten die tbrigen
Wohnugnseigentiimer vom begunstigten Erwerber die Herstellung des planmé&Rigen
Zustandes. Eine Inanspruchnahme des Bautragers war wegen dessen Insolvenz nicht mehr
mdglich.

Zunachst stellt der BGH inzident fest, dass der Bautrager zur Herstellung entsprechend der
der Teilungserklarung beigefiigten Aufteilungspléane jedem einzelnen Wohnungseigentimer
gegenuber verpflichtet gewesen ware.

Der Erwerber scheide jedoch gegenliber den brigen Eigentiimern sowohl als Handlungs-
als auch als Zustandsstorer aus. Folglich kdnnten sich gegen ihn keine
Beseitigungsanspriche gemaf § 1004 BGB richten. Der BGH arbeitet hier seine dezidierte
Rechtsprechung zur Unterscheidung von Handlungs- und Zustandsstdrern auf und erweitert
diese um weitere Aspekte. Der Erwerber kénne davon ausgehen, dass der Bautrager ggf.
im Zuge einer Anpassung der Teilungserklarung durchfiihren werde. Anspriiche gegen den
Erwerber als Eigentiimer scheiden daher in einem solchen Fall aus.

Jeder Eigentimer kdnne jedoch nach Ansicht des BGH gemalR § 21 Abs. 4, Abs. 5 Nr. 2
WESG von den ubrigen Eigentiimern verlangen, dass das Wohnungseigentum plangemarf
erstmalig hergestellt werde. Diesem Anspruch steht lediglich 8§ 242 BGB entgegen. D.h. es
mussen die Interessen der Eigentimer untereinander abgewogen werden. Bei hohen
Kosten missen die Interessen des jeweiligen Eigentimers auch entsprechend hoch sein.
Bei gravierenden Abweichungen kann dem beeintrachtigten Sondereigentimern jedoch
auch eine Ausgleichzahlung zukommen.

Fir die Praxis bedeutet dies:

1. Zunéchst sollte der Bautrager auf planméaRige Erstherstellung in Anspruch genommen
werden. Hierbei missen alle Vertragsunterlagen (Bautragerkaufvertrag, Baubeschreibung,
Teilungserklarung und Teilungspléne) Bertcksichtigung finden.

2. Eine Inanspruchnahme des einzelnen Eigentiimers scheidet aus. Insbesondere ist dieser
nicht zur planmaRigen Herstellung auf seine Kosten verpflichtet, auch wenn die
Abweichung auf seinen Winschen beruht.


http://dejure.org/gesetze/BGB/1004.html
http://dejure.org/gesetze/WEG/21.html
http://dejure.org/gesetze/WEG/21.html
http://dejure.org/gesetze/BGB/242.html
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4. Erst wenn der betroffenen Eigentimer die Durchfiihrung der Mal3Bhahmen verweigert,
kénnen sich gerichtliche MaRnahmen (Duldungsanspruch) gegen ihn richten. Kosten muss
er jedoch fur die Beseitigung (mit ausnahme seines Anteils) nicht tragen.

Erwerbers sollten daher bereits friihzeitig prifen, ob der Bautrager die Bauleistung
plangeman ausgefihrt hat. Insbesondere die letzte Kaufpreisrate sollte nur nach
sachkundiger Prufung gezahlt werden. Anderenfalls kann es noch Jahre spater mit vollig
anderen Eigentiimern zu Konflikten und Kosten kommen.
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