Inhaltsiibersicht

7200 s> PP A\
Literaturverzeichnis .............. .. ... ... ittt XXIII
Abkiirzungsverzeichnis ........... ... . ... o il XLIII
A.Geschichte des Bautrigererwerbs und der Baumodelle . ................ 1
L Vorliufer der Bautrigerschaft.............. ..o i 1

II.  Entwicklung der Bautrigertitigkeit seit der Nachkriegszeit............ 2
III. Bauherrenmodelle und geschlossene Fonds ......................... 7
B.Der Bautridgererwerb ......... ... . ... i 9
L. Grundlagen der Bautrigerschaft........... ...t 9

II.  Der Bautrigervertrag .........oouuuuiniiiiiiinneeniinneenennenns 21
III.  Vergiitungsanspruch des Bautriigers. ..., 81
IV.  Leistungspflichten des Bautrdgers ............. ..ot 191

V. Exkurs: Gemeinschaftseigentum — Sondereigentum . ................. 262
VI. Abnahme und Wohnungsiibergabe.................... ... ... 266
VII. Haftung fiir Mingel der Bauleistung . ................. ... . ....... 302
VIII. Der Mangel des Grundstiicks ...............oooiiiiiiiiiiiia... 374
IX. Verjihrung der Mingelanspriiche .............. ... .. ... oL 381
X.  Haftungsausschliisse und -beschrinkungen .............. ... .. ... 395
XI.  Verletzung vor- und nebenvertraglicher Pflichten, Prospekthaftung. . . .. 406
XII. Verfolgung von Mingeln am Gemeinschaftseigentum ................ 413
XIII. Riickabwicklung des Bautrigervertrages...........c.covvuveinne.nn. 462
XIV. DieInsolvenz des Bautrigers ..........ovvuuieiinieinnnnnennnnnn. 464
XV. Kauf-Sonderformen ............couuiiiiiiiiineeniinaaeannn. 473
XVI. Rechtsbeziehungen des Erwerbers zu Dritten ....................... 478
C.Baumodelle. .............. ... iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaann. 489
L Entstehung und Entwicklung des Bauherrenmodells ................. 489

II.  Treuhandvertrag ......... ... 497
III.  Prospekthaftung .......... ..o 529
IV.  Baubetreuung — Stellung des Bauherrn zum Initiator ................. 537

V. Gesellschaftsvertrag ........ ... il 542
VI. Der Bauherr und die finanzierende Bank ... ........................ 548
VIL. Der Bauherr und die anderen Vertragspartner....................... 556
VIII. Verwandte Erwerbsformen . .........uuuuuuuiininninnanaannnnnnn. 577
VII

Bibliografische Informationen HE

http://d-nb.info/1102908959 digitalislert durch B I



http://d-nb.info/1102908959

Inhaltsiibersicht

Anhang ... ... ... 595
L Synopse Bauvertragsrecht — Werkvertragsrecht BGB ................ 595
II.  Verordnung iiber Abschlagszahlungen bei Bautrigervertrigen ......... 611
III.  Richtlinie 93/13/EWG des Rates vom 5. April 1993 iiber

miBbriuchliche Klauseln in Verbrauchervertrigen ................... 611
IV.  Gewerbeordnung—Auszug—. ...t 616
V. Verordnung iiber die Pflichten der Makler, Darlehensvermittler,
Bautriger und Baubetreuer (Makler- und Bautrigerverordnung
SMaBV) e 617
Sachregister. ... ... ... .. i 629

VI



Inhaltsverzeichnis

VOrWOLL . .ottt ittt ittt i et e it e v
Literaturverzeichnis ......... ... ... ... ittt XXII1
Abkiirzungsverzeichnis .......... ... ... o ool XLIII
A.Geschichte des Bautrigererwerbs und der Baumodelle .. ........... ... 1
L. Vorliufer der Bautrigerschaft . ............. ... . .o il 1
II.  Entwicklung der Bautrigertitigkeit seit der Nachkriegszeit............ 2
II. Bauherrenmodelle und geschlossene Fonds ......................... 7
B.Der Bautrdgererwerb .......... ... .. o i 9
L Grundlagen der Bautrigerschaft........... ... . ..o oiiaaL 9
1. Bautrigertitigkeit und verwandte Unternehmenseinsatzformen . . . .. 9
2. Terminologie . ......oouiiiii i 1
3. Bautrigertitigkeiti.S.v.§34cGewO ... ... ...l 12
a) Offentlich-rechtliche Ge- und Verbote ....................... 12
b) Die Erlaubnisnach §34cGewO .......... ... ..ot 13
aa) GewerbsmiBigkeit ........... . o it 13
bb) Bauherreneigenschaft ............ ... ..o ool 14
cc) Durchfithrung von Bauvorhaben.............. ... ... ... 16
dd) Verwendung von Vermdgenswerten ..............c..ou.... 18
¢) Befreiung von der Erlaubnispflicht ............ ... ... ... ... 20
d) Versagung der Erlaubnis........... ... .. ... ..ol 20
€) Zivilrechtliche Folgen der fehlenden Erlaubnis................. 20
II. Der Bautragervertrag . ......oouiietiiiinenerinneernnnanaannn. 21
1. MaBgebliches Recht — Ubergangsrecht ......................... 21
a) Gesetz zur Reform des Bauvertragsrechts (Art. 229 § 39 EGBGB).. 21
b) Schuldrechtsmodernisierung (Art.229 §§5, 6 EGBGB) .......... 21
) Forderungssicherungsgesetz.................oooiiiiiia... 22
2. Bautrigervertrag—Rechtsnatur............. ... oo 23
a) Legaldefinition ...t 23
b) Anzuwendende Vorschriften: Werk- und Kaufvertragsrecht ..... 24
c) Bereits hergestellte, aber neue Objekte ....................... 28
d) Vertrige iiber Erbbaurechte ........... ... .ot 30
3. Beurkundungspflicht ........... ... oot 31
a) Beurkundung von Grundstiicksgeschift und Herstellungs-

verpflichtung ... ... ... i i 31
b) Belehrung durch den Notar, § 17 BeurkG ..................... 32
aa) Rechtliche Tragweite des Geschifts ...................... 32
bb) Trennung in Angebot und Annahme...................... 33
cc) Unangemessen lange Bindungsfristen, Riicktrittsrecht ....... 34
dd) Abschluss durch Vertreter ..............oooiiiiiiii... 36

ee) Gelegenheit zur Auseinandersetzung mit dem Gegenstand der
Beurkundung; Zweiwochenfrist .............. . ..ol 37
¢) ZubeurkundenderInhalt........... ... ... ...l 39

IX



Inhaltsverzeichnis

d) Grundstiick, Wohnungseigentum, Sondernutzungsrecht......... 39
¢) Baubeschreibung, Pline, Prospekte .......................... 40
f) Vollmachten im Bautrigervertrag . ................couen... 44
g) Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung ................ 47
aa) Einbeziehung der Teilungserklirung...................... 47
bb) Abweichungen von der Teilungserkldrung ................. 48
cc) Inhaltskontrolle ......... ... .. i 50
dd) Inhaltsbestimmung durch den Bautrdger .................. 51
e€) Anderungsvollmacht ............ ... ... ... ...l 51
ff) Teilungserklirung bei mehreren Bauabschnitten ............ 56
h) Bezugnahmenach §13aBeurkG................. ... . ...... 58
i) Anderungen, Sonderwiinsche, Erginzungen und Vertragsauf-

hebung ....... ... 60
j) Heilung formnichtiger Vertrige ..................cooiia... 63
4. Vertragsunwirksamkeit durch Architektenbindung?............... 64
a) Planungsleistungen des Bautrigers .......................... 64
b) Bautrigertitigkeit des Architekten ............. ... ... oL LL 65
¢) Vorratsteilung nach § 8 WEG, Verkauf mit Planung ............ 67
5. Inhaltskontrolle von Geschiftsbedingungen ..................... 67
a) PriifungsmaBstab — §§ 305 ff. BGB, Klauselrichtlinie............ 67
b) Notarielle Vertrige als Allgemeine Geschiftsbedingungen ... .... 69
22) GrundvoraussetZUNZeN . . .« oo vuvveeneeeeaneeenaneennn 69
bb) Inhaltskontrolle von Individualvereinbarungen ............ 70
cc) Einbeziehung von Geschiftsbedingungen.................. 71
dd) Darlegungs- und Beweislast . . ................. o ..l 72
¢) Verbrauchervertrige........... ... il 72
) Keine Privilegierung der VOB/B in Verbrauchervertrigen . . ... .. 74

€) Persdnlicher Anwendungsbereich — Eingeschrinkte Anwendung
auf Unternehmer ........... ... . .. oo il 77
f) Vertrige mit Auslandsberithrung ............... ... .. ... ... 77
g) UnwirksameKlauseln ........... ... . oo iiiiiiiiiL 79
III.  Vergiitungsanspruch des Bautrigers .. .........coiuiviniinneenne... 81
1. Preisvereinbarung ......... ... .. i i 81
a) Pauschalfestpreis . ... 81
22) GESAMUPIEiS . ....ouuttiiitt it nas 81
bb) Pauschalpreis, Globalpauschalvertrag ..................... 82
cc) Festpreis .....oouiiiiiiiiiii it 85
b) Preiserhthungsklauseln .......... ... .. .. . it 85
¢) Kein Rechnungslegungsanspruch ............... ... ... ... 87
d) Bauabzugsteuer....... ...ttt 87
2. Filligkeit, Makler- und Bautrigerverordnung (MaBV) ............ 89
a) Abschlagszahlungen — Vorauszahlungen...................... 89
aa) Abschligenach §650vBGB ............ ...l 89
bb) Leistungsverweigerungsrecht ...............ccvviuiinn.. 91
cc) Sicherheit fiir die Vertragserfiillung ...................... 93
dd) Kritik am Vormerkungsmodell .............. ... ... .. ... 97
ee) Vorauszahlungsvereinbarungen................. ... .. ... 99
b) Vorbemerkung zum Inhalt und Anwendungsbereich der MaBV ... 102
aa) Inhalt und Anderungender MaBV ....................... 102



>

bb) Sachlicher und persénlicher Anwendungsbereich ...........
¢) Rechtswirksamer Vertrag (§3 Abs.1 Satz1 Nr.1 MaBV) ........
aa) Wirksamer Vertrag ............ .. ..o,
bb) Notarsbestatigung ..........ovuiiiiiiiiiiiiiiin.n
cc) Riicktrittsrechte . .......cooiiiiiiii i
d) Auflassungsvormerkung (§3 Abs.1Satz 1 Nr.2MaBV) .........
e) Sicherung der Lastenfreistellung (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3, Satz 2 bis
SIMABV) . et et e e
aa) Arten der Freistellungssicherung .. .......................
bb) Freistellungsverpflichtungserklirung der Grundpfandrechts-
glaubiger ....... ... L
cc) Lastenfreistellung nach vollstindiger Fertigstellung .........
dd) Lastenfreistellung bei nicht vollendetem Bau ...............
ee) Vorbehalt nach §3 Abs.1Satz3MaBV ...................
ff) Zusitzliche Bedingungen der Freistellungserklirung ........
f) Baugenehmigung (§3 Abs.1Satz1Nr.4MaBV) ...............
aa) Genehmigungsfreie Bauvorhaben ........................
bb) Genehmigungspflichtige Bauvorhaben ...................
g) Der Zahlungsplan (§ 3 Abs.2MaBV)..............coooiiitn
aa) Vorleistungspflicht . ........... ... ool
bb) Zusammensetzung der Raten ................. ...,
cc) Bemessungsgrundlage ......... ... il
dd) Festlegung des Zahlungsplans .............. ... ...
ee) Anderungen der Bauabschnitte des §3 Abs.2 MaBV .........
ff) Leistungsverweigerungsrechte.............. ... .. ... ...
gg) Mehrere Objekte — mehrere Zahlungspline ................
hh) Filligkeitder Raten ........... ..ot
ii) MaBgeblicher Baufortschritt bei Wohnungseigentum ........
jj) Die Gewerkedes §3 Abs.2MaBV..................... ...
kk) Abnahme und Schlussrechnung, § 650g Abs.4BGB .........
1) Altbausanierungen ........... ..ot
h) Sicherheitsleistung durch Biirgschaft (§7MaBV) ...............
aa) Zweck und Wirkung der Sicherheitsleistung nach § 7 MaBV ..
bb) Sicherheit durch Biirgschaft . ............ .. ... oL
cc) Sicherungsumfang .......... ... ..ol
dd) Biirgschaftsbedingungen ............. ... ..ol
ee) Vermischung und Austausch von Sicherheiten ..............
ff) Finanzierung mit Biirgschaftnach§7MaBV ..............
i) Objektgebundene Mittelverwendung (§ 4 Abs.1 Nr.2 MaBV) .. ..
j) Sonstige Berufsausiibungsvorschriften ........... ... ... L
k) Rechtsfolgen bei VerletzungenderMaBV ....................
aa) Verbotswidriges Fordern oder Entgegennehmen von
Zahlungen ........... ... i i
bb) Abweichende Vereinbarungen .............. ... ...l
cc) VerstoBegegen§4MaBV ...
Verzug, Filligkeitszins, Riicktritt ......... ... ... oL,
Verjahrung. .. ...
Sicherung der Vergitung .. ......c..cvuieeiuiinnenniinneanenns
a) Vollstreckungsunterwerfung . ...........c.ooviiiiiiiiiin...

b) Sicherungshypothek? ....... ... ... .. . il



Iv.

XII

¢) Bauhandwerkersicherung nach § 650fBGB? ..................
d) Zahlungsbiirgschaft gegen Gewihrleistungsbiirgschaft ..........
e) Besitz gegen vollstindige Bezahlung .........................
f) Hinterlegung der Vergiitung bzw. der letzten Rate(n) ...........
g) Ausschluss von Leistungsverweigerungsrechten, Aufrechnungs-

RS 1< 2SS

Leistungspflichten des Bautriigers ............. ... ...,
1. Erfiillungsanspruch ..........co i
2. Eigentums- und Besitzverschaffungspflicht......................
3. Bauverpflichtung ......... ... .. i i
a) Gesetzliche Baubeschreibungspflicht, §§650j, 650k BGB .......
b) Auslegung der Baubeschreibung ............. .. ... ... ...
¢) Widerspriiche in den Vertragsunterlagen .....................
d) Leistungsbestimmungsrecht, Wahlschuld .....................
€) Transparenzgebot . .....oviiunnii e
aa) Grundsitzlich keine Inhaltskontrolle, § 307 Abs. 3 Satz 1 BGB
bb) Transparenzgebot ........... ... i
f) Anderungsvorbehalte .. ........ .. ... .. il
g) Baubeschreibung fiir fertiggestellte Leistungen ................
h) ErschlieBung . ...
aa) Begriff der ErschlieBung .......... ... ... ... ... L
bb) ErschlieBungskosten als Bestandteil der Gesamtleistung/
des Gesamtpreises . ....oovuitt ittt
4. Anderung der vereinbarten Bauleistung — Sonderwiinsche
und Eigenleistungen ........... ... ... oo il
a) Abgrenzung zwischen Sonderwunsch, Eigenleistung und
Ausstattungsvariante ......... ... iiiiiii i
b) Kein Anordnungsrecht nach § 650b BGB, eingeschrinkter
Anspruch auf Sonderwiinsche .......... ... . ... ool
c) Ubliche Vertragsgestaltungen . .............oueueneeeenennn.
d) Bautriger-Sonderwunschvertrag............ooviiieeann...
aa) Form des Sonderwunschvertrages .......................
bb) Vergiitung ............ it e
cc) Gutschriften . ...
dd) Abgetretene Bautrigervergiitung ...............oiui....
ee) AnwendungderMaBV ... ... .. ... o ool
ff) Abnahme. ... ... ...
gg)Mingelhaftung . ....... ... L i
e) Handwerker-Sonderwunschvertrag .........................
aa) Zuldssigkeit ........ ..
bb)Form ... e e e
cc) Zustimmung des Bautrigers ........... .. ...l
dd) Vergiitung des Handwerkers .............. ... oot
ee) Gutschriften ....... ... i
ff) Vertragsbedingungen........... .. ...l
gg) Abnahme, Kiindigung ............ ... ... ool
hh)Mingelhaftung .......... ... .. il
f) Eigenleistungen .......... ..ol

185



VI

g) Ausstattungs- und Ausfithrungsvarianten.....................
5. Herausgabe von Bauunterlagen, Bedienungs- und
Wartungsanleitungen .............o il
a) Gesetzliche Pflicht zur Erstellung und Herausgabe von Unter-
lagen (§650nBGB). ..ottt
b) Pflicht zur Herausgabe der hergestellten Bauunterlagen .........
¢) Pflicht zur Planerstellung. . ........... .ot
d) Bestandspline .......... .. i il
€) Nachweise, Priiffzeugnisse ..............coooiiiiiiiia...
f) Wartungshinweise, Betriebs- und Bedienungsanleitungen .......
g) Rechtsfolgen bei Verletzung der Dokumentationspflicht ........
6. VerzZug ...t i i e i i e
a) Filligkeit — Fertigstellungstermin .. ........... ... ... ... ...
b) Rechtliche Voraussetzungen des Verzuges (§286 BGB) ..........
¢) Schadensersatz und Riicktritt (§§ 280, 281,323 BGB) ...........
aa) RUCKEritt ...t i
bb) Schadensersatz statt der Leistung ........................
cc) Verzdgerungsschaden (§ 280 BGB), insbesondere
Nutzungsausfallentschidigung ................... ... .. ..
€) Haftungsbeschrinkungen .............. ... . ... il
f) Vertragsstrafe, pauschalierter Schadensersatz ..................
7. Riicktritt und Kiindigung des Bautriigervertrages
(auswichtigem Grund) ........... ... ool
a) Prognoseriicktritt und Teilriicktritt nach § 323 Abs.4 und 5 BGB .
b) Ordentliche Kiindigung des Bautriigervertrages nach § 649 a.F.
BGBund §648 BGBn.F. ...
) Kiindigung des Bautrigervertrages aus wichtigem Grund ........
8. Verjahrung..... ..o
a) Herstellungspflicht.......... .. .. ... oo it
b) Eigentumsverschaffungsanspruch ............... ... .. L
9. Versorgungsanlagen, gemeinschaftliche Einrichtungen und
Riumlichkeiten. ...l
a) Verpflichtung zum Eintritt in Versorgungs- und Wartungs-
= 45 TP
b) Anspriiche wegen fehlender Anlagen und Einrichtungen
(Teilleistungen) . ... iiiiiiiii i i
¢) Sachenrechtliche Anspriiche................ ..o it
d) Nachtriglicher Erwerb sonderrechtsfihiger Raume oder Anlagen .

Exkurs: Gemeinschaftseigentum — Sondereigentum . . ................
Vorbemerkung........ ... i
Gemeinschaftseigentum .......... ... .. ... ool
Sondereigentum ..........i i
Sondernutzungsrechte. ......... ..o it
Sonder- und Gemeinschaftseigentum beim Wohnungserbbaurecht .

DAL

Abnahme und Wohnungsiibergabe. .......... ... ... o oL
1. Die Abnahme im Allgemeinen ............. ..ot
a) Inhalt und Voraussetzungen der Abnahme ....................

b) Abnahmeformen......... ... .. ... ool

aa) Unférmliche Abnahme ............. ... ... ool

252



bb) Fiktive Abnahme gem. § 640 Abs. 1 Satz 3 BGB a.F. bzw.

§640Abs.2BGBn.F. ...ttt 270
cc) Stillschweigende Abnahme .......... ... ... ... .. L 27
¢) Vereinbarungen iiber die Abnahme ........... ... ... .. .. ... 272
aa) Férmliche Abnahme . ........ ... .. . .o o il 272
bb) Vereinbarte fiktive Abnahme ........................... 273
2. Teilabnahmen ........ ... i 274
a) Teilabnahme von Bauteilen ................ ... ... ... ..., 274
b) Teilabnahme von Sonder- und Gemeinschaftseigentum. ......... 274
¢) Wirkungen der Teilabnahme ......... ... ... .. ... ..., 275
3. Die Abnahme des Sondereigentums . ........... ...l 275
4. Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums...................... 277
a) Ubliche Abnahmeform: Teilabnahme ........................ 277
b) Abnahme als individualrechtliche Pflicht ..................... 278
¢) Zustindigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft gem. § 10
Abs.6Satz3 WEG? ..\ttt 279
d) Unwirksame Abnahmeklauseln ..................... ... ... 282
aa) Unangemessene Benachteiligung durch fremdbestimmte
Abnahme .......... . 282
bb) Beauftragung eines Abnahmevertreters durch den Bautriger .. 282
cc) Unwiderruflichkeit der Vollmacht ....................... 283
dd) Vertragliche Festlegung eines namentlich bestimmten
Vertreters . ...ttt ittt it e 283
ee) Bestimmung eines gemeinsamen Vertreters durch Dritte
1150:005 07 < N 283
ff) Bevollmichtigungsverbot nach §3RDG? ................. 284
gg) Beauftragung des Verwaltungsbeirats .................... 285
hh) Rechtsfolgen der unwirksamen Abnahme.................. 285
) Bestimmung eines gemeinsamen Abnahmevertreters durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft? ........................ 290
aa) Keine unangemessene Benachteiligung durch gemeinsame
Abnahme ........ ... i 290
bb) Rechtsgrundlage im Gesetz oder durch Teilungserklirung? ... 291
f) Entscheidung iiber die Abnahme durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft? ........................ 292
g) Individuelle Abnahme, Abnahmefiktion ..................... 293
aa) Abnahme ohne besondere Vertragsregelung ................ 293
bb) Vereinbarte stillschweigende Abnahme ................... 293
cc) Abnahmefiktion nach Sachverstindigenvorschlag mit
Widerrufsrecht ............. 294
h) Nachziiglererwerber.......... .. ... i it 294
5. Wirkungder Abnahme ......... ... ... ... il 298
6. Werdende Gemeinschaft — wohnungseigentumsrechtliche Folgen
derUbergabe . ..o .vuiniii e 299
VII. Haftung fiir Mingel der Bauleistung . ................ooiiiiiian. 302
1. Abgrenzung von Werk- und Kaufvertragsrecht .................. 302
a) Werkvertragliche Haftung fiir die Herstellungsverpflichtung. . . . . 302
b) Abgrenzung zur kaufvertraglichen Haftung fiir Grundstiicks-
mingel. . ..o e 304

X1V



c) Mingelhaftung bei Altbauten ................. ... ... ... .. 305

aa) Anwendung von Werkvertragsrecht ...................... 305
bb) Beschaffenheitsvereinbarungen ........... ... . ..o L 306
cc) Kernsanierungen ............o.eeiiiiieiiiiieiiiiiaan. 306
dd) Punktuelle Sanierungsleistungen ............... ... .. ... 308
ee) Planungs- und Untersuchungspflichten ................... 310
ff) Bereits fertiggestellte Sanierungsobjekte .................. 310
gg)Mingel .. ... 311
hh) VeriuBerung von Altbauten ohne Herstellungsverpflichtung .. 312
2. Mingelhaftung vor bzw. ohne Abnahme? ....................... 312
3. Haftung fiir Baumingel ............... ... . ool 313
a) DerMangel. ... 313
b) Garantien .......... ... il 318
¢) Einzelne Beschaffenheitsmerkmale .............. ... .. ... .. 319
aa) Vertragspline und Baubeschreibung ...................... 319
bb) Bauaufsichtlich zugelassene Baustoffe ..................... 322
cc) Die anerkannten Regeln der Technik ..................... 323
dd)Schallschutz ......... ..ot 327
ee) Wirmeschutz, EnEV ... ... ... . .. iiiiiii, 334
ff) Alten- und behindertengerechtes Wohnen ................. 336
gg) Aggregate, VerschleiBiteile ......... ... ..o ool 336
hh)Planungsfehler ........... ... . ... o il 337

ii) Baugenehmigung und 6ffentlich-rechtliche (Bau-) Vorschrif-
1= o PPt 338
ji) WohnflichenmindermaB ................. ... ... ... 340
kk) Steuervorteile, Mietertrige .........c.ccoiiiuiiiiieeinnn. 343
4. Mingelanspriichedes §634BGB ...t 344
a) Uberblick . ...o.intii e 344
b) Nacherfiillung ........... ..o 345
¢) Leistungsverweigerungsrecht ................ ... ... .. ..., 349

d) Fristsetzung zur Nacherfiillung — Verhiltnis der Nacherfiillung

zu den anderen Mingelrechten ................. ... .. ... 351
e) Selbstvornahme — Aufwendungsersatz ....................... 353
£) Vorschuss ......ccoiiiiiiiiiiiiii 356
g) Minderung ... ... i 359
Y I A Te 3 5 17 361
i) Schadensersatz ..............iiiiiiiiiiiii 365
aa) Schadensersatz statt der Leistung ........................ 365
bb) Schadensersatz neben der Erfiillung ...................... 368
cc) Aufwendungsersatz ............ il 371
5. ObjektveriuBerung und Abtretung von Mingelanspriichen......... 371
a) Haftungdes Verkiufers ............ ...t 371

b) Anspriiche des Verkiufers (Ersterwerbers) gegen den Bautriger ... 372
) Anspriiche des Erwerbers gegen den Bautriger — Abtretung der

Mingelanspriiche vom Erst- an den Zweiterwerber ............. 372

6. Wohnungseigentumsrechtliche Anspriiche anlisslich erbrachter
Bautrigerleistungen ........... .o oo 374
VIII. Der Mangel des Grundstiicks ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiia... 374
1. Sach-und Rechtsmingel............cooiiiiiiiiiiiiiiiiina... 374
a) Mangelbegriff....... ... 374



IX.

XI.

XVI

b) Altlasten ... ... . e 375
)

Bebaubarkeit .. ... o 376
d) Nachbarbebauung, Grundstiickslage . ........................ 377
€) GrundstiicksmindermaB............ ... ... ..o il 377
f) GrundstiicksiibermalB .. ... ... ... ... L il 378
g) Rechtsmingel ....... ... .. . i 379
2. Mingelanspriiche ........ ... i i 380
a) Nacherfilllung ...... ... o i 380
b) RUECKLIILt . ..ot 380
¢) Minderung ... ..ottt 380
d) Schadensersatz ...........iiiiiiiiiii i 381
Verjihrung der Mingelanspriiche ................... ..o ... 381
1. Anspriiche wegen Baumiingeln.................. .. ... . ... 381
2. Anspriiche wegen Grundstiicksmingeln ........................ 383
3. Abkiirzung der Verjshrungsfrist. .. ..... ... ... ... ool 384
4. Laufder Verjihrungsfrist ........ ... ... ... i, 386
a) Beginn der Verjihrung mit Abnahme bzw. Ubergabe ........... 386
b) Hemmung der Verjahrung........... ..o, 386
¢) Neubeginnder Verjishrung ............. ... ... .. ... . ... 389
d) Aufrechnung nach Eintritt der Verjihrung.................... 390
5. Dreijihrige Verjihrung bei Arglist, Organisationsverschulden
und deliktischer Haftung ........... ... .. ooiiiiiiiiia... 391
a) Arglistig verschwiegene Mingel ............................ 391
b) Organisationsverschulden .......... ... .. ... .. ... . ..... 393
¢) Anspriiche aus unerlaubter Handlung ........................ 395
6. Keine Sekundirhaftung des Bautrigers .................cco..... 395
Haftungsausschliisse und -beschrinkungen . ........ .. ... ... . ... 395
1. Grundstiicksmingel ........ ... . i i 395
2. Altbausubstanz ....... .. ... 397
3. Bauleistungen, neu errichtete und neu zu errichtende Gebiude ...... 399
4. Haftungsausschluss bei gleichzeitiger Abtretung eigener
Mingelanspriiche ......... ... i 400
a) Subsidiarititsklauseln ......... ... i 400
b) Sicherungsabtretung......... ... .. ... o oo 401
5. Sonstige Haftungsbeschrinkungen ............. ... ... ... .... 403
6. Beschrinkung auf Nacherfiillung, Ausschluss von Riicktritt und
Schadensersatz . .. ..ov ittt e 403
7. Verjahrungsfrist ........ ..o i 404
8. Arglistig verschwiegene Mingel und Garantien .................. 404
9. Beschrinkung von Schadensersatzanspriichen, Verschulden......... 405
10. Schiedsgutachterklauseln, Schiedsgerichtsklausel ................. 405
Verletzung vor- und nebenvertraglicher Pflichten, Prospekthaftung. . . .. 406
1. Vertragsverletzungen ...........coiiuuiiiiiieiiiieeiinne... 406
a) Grundlagen........ooiiiiii i e 406
b) Schutz- und Riicksichtnahmepflichten .................... ... 407
¢) Abgrenzung von Leistungspflichten ............ ... .. ... ... 408
d) Pflichtverletzungen des Erwerbers .................coouo... 409
2. Verschulden bei Vertragsschluss ................ ..o iiiiiis. 410
3. Prospekthaftung .......... . i 412



XII. Verfolgung von Mingeln am Gemeinschaftseigentum ................ 413

1. Zustindigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft ............. 413
a) Gesetzliche Zustindigkeit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft (§ 10 Abs.6 SatZ 3 WEG) . ... nveoneenneneannannnns. 413
aa) Entwicklung der Rechtsprechung ........................ 413
bb) Zustindigkeit fiir gemeinschaftsbezogene (und sonstige)
Rechtei.S.v.§10 Abs.6 Satz3WEG ...........covvvennn 415
cc) ,,Gekorene” und ,,geborene® Zustindigkeit fiir primire bzw.
sekundire Mingelrechte............ ... ..o 417
b) Ausiibungsbefugnisse nach § 10 Abs.6 Satz3 WEG ............. 418
aa) Kein Rechtsiibergang ........... ...t 418
bb) Vom Anspruchsinhalt abhingige Befugnis der Gemeinschaft .. 418
cc) Rechtsbefugnisse eines gesetzlich Ermichtigten ............ 419
dd) Gesetzliche Prozessstandschaft .......................... 419
ee) Empfangszustindigkeit der Gemeinschaft.................. 420
ff) Korrespondierender Rechtsverlust beim Erwerber ........... 420
) Beginn der Zustindigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft 421
d) Pflicht der Gemeinschaft zum Titigwerden . .................. 421
€) Aufgaben und Befugnisse des Wohnungseigentumsverwalters .... 422
f) Beschrinkung auf das Gemeinschaftseigentum................. 424
g) Kaufvertragliche Anspriiche ................ ... .. .. .. ... 425
aa) Aufgrund Bautrigervertrages ..............ooiuiiinn... 425
bb) Aufgrund Kaufvertrages iiber gebrauchte Immobilie . ........ 426
h) Sonstige Anspriiche des Erwerbers ................... ... ... 427
aa) SicherungennachMaBV ............ ... .. ...l 427
bb) Vertragserfiillungssicherheit nach § 632a Abs.3 BGB a.F.
bzw. §650m Abs.2BGB ....... ... 427
cc) Mingel am Sondereigentum ............ .. 428
dd) Herausgabe von Bauunterlagen .......................... 429
2. Mit-, Gesamt- oder Teilgliubiger? ................. ... .. ... .. 429
a) Vorbemerkung .......... ...l 429
b) Nacherfiillungsanspruch ............ .. .. ... ... .ol 430
c) Ausiibung von Wahlrechten............. .. ... ... oL 430
d) Minderung und kleiner Schadensersatz . . ..................... 431
€) Anspriiche aus Kaufvertrigen iiber gebrauchte Immobilien....... 432
3. Rechte des Einzelnen — Befugnisse der Gemeinschaft . ............. 432
2) Grundsatz ...l 432
b) Nacherfiillung, Vorschussanspruch, Leistungsverweigerungs-
TeCht o e 433
) Leistungsverweigerungsrecht ................... ... ... ..., 436
d) Frist zur Nacherfiillung ............ ..o it 437
€) Minderung, kleiner Schadensersatz .......................... 438
f) Riicktritt, groBer Schadensersatz................. ... ... ..., 441
g) Riickermichtigung zur individuellen Verfolgung .............. 444
h) Vergleich . . ... 445
i) Aufrechnung....... ... .. .. i i 446
j) Anspruchsbiindel: Einwendungen, Einreden, Verjihrung ........ 447
4. Beschliisse der Wohnungseigentiimergemeinschaft................ 449
a) InhaltdesBeschlusses ...t 449
b) Beschlusswirkungen — Ausschluss individueller Verfolgung ...... 450



¢) Prozessrechtliche Wirkungen..................... ... .. ... 451
d) Stimmberechtigung der Eigentiimer, Stellung des Bautrigers bei

Beschlussfassungen . ........ .. . i i 453
e) Anfechtung vonBeschliissen ........... .. ... ... .ol 454
5. Gerichtliche Verfolgung der Anspriiche......................... 455
a) Gesetzliche Prozessstandschaft............. ... .. ... .. ..., 455
b) Parteifihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft.......... 456
¢) Prozessvollmacht .......... ... ..ol 457
d) Selbststindiges Beweisverfahren .............. ... ... ... 458
¢) Geltendmachung sonstiger Anspriiche in gewillkiirter
Prozessstandschaft?. . ... ... ..o i 459
f) Verwalter als Prozessstandschafter? ........... ... .. ... . ..., 459
6. Besonderheiten bei anderen Erwerbsformen und bei
kaufvertragsrechtlichen Anspriichen ......... ... ... .. ... ... 460
7. Ubergangsrecht .. ....ovieini i 461
XIII. Riickabwicklung des Bautrigervertrages..........oouveenuueennn... 462
1. Vorbemerkung....... ..o i 462
2. Vereinbarte Vertragsaufhebung ................ ... .. ... .. ... 462
3. Nichtigkeit des Vertrages .........ooteiiiiiiiiininneeann. 463
XIV. DieInsolvenz des Bautrigers .........couueeenuieennieeennnennn. 464
1. Ablehnung der Erfiillung durch den Insolvenzverwalter ........... 464
a) Anspruch auf Eigentumsverschaffung . ....................... 465
b) Restvergiitungsanspruch, Gegenanspriiche ................... 466
¢) Lastenfreistellung durchdieBank ............... ... ... . .. 468
d) Biirgschaftnach§7MaBV ... ... ... . ... 469
2. Vollendung des Bauwerks durch die Erwerber.................... 469
3. Erfiillung durch den Insolvenzverwalter ........................ 471
4. Schadensersatzanspriiche gegen die Handelnden .. ................ 472
XV. Kauf-Sonderformen ...........coiiuiiiiiiiii i 473
1. Die VeriuBerung sanierter Altbauten........................... 473
2. BrwerbdurchTausch ....... ... i, 474
a) Grundstiickstausch (Grundstiicksmodell) ..................... 474
b) Stundungsmodell ........ .. ... . 475
¢) Anteilsmodell ........ .. 476
3. Betreutes Wohnen . ....ovviiie ittt ettt 476
XVI. Rechtsbezichungen des Erwerberszu Dritten ............. ... ... ... 478
1. Bauausfithrende Unternehmen, Architekten, Bauiiberwacher
(Baucontrolling) . ...... ...ttt 478
2. Produkthaftung: Anspriiche gegen die Hersteller von Baustoffen,
AgEregaten UsSW. ...ttt i i 480
3. Amtspflichtendes Notars .. ....c.ooueiiiiieiiniennneennn.. 482
4. DiefinanzierendeBank.......... ... i 484
a) Pflichtverletzungen ............. . ... o it 484
b) Einwendungsdurchgriff ........... ... .. ..o il 485
¢) Widerrufsrecht nach§495BGB ............covviiiiiinn... 486
5. Gemeindeund Baubehtrde .. ... 487

XVIII



C.Baumodelle. ... ... e

I.

II.

Entstehung und Entwicklung des Bauherrenmodells .............. ...
1. Das Bauherrenmodell — ein Kind des Steuerrechts ................
2. Bauherrenrisiko.......... .. ..
a) Daseigentliche Baurisiko . ........... ... .. ... ..o Ll

aa) Herstellungsrisiko......... ... ... oo

bb) Baukostenrisiko; unmittelbare Haftung ...................

cc) Bauzeitiiberschreitungen ....... ... ... ... o ool

dd) Mingelhaftung, Leistungsverweigerungsrechte . ............

ee) Finanzierungsrisiko ........ ... ... . ool

b) Weitreichende Vollmachten zugunsten der Beauftragten.........

¢) Uniibersichtliche Vertragsgestaltung . ........................

d) Steuerliche Risiken........... ... it

e) Wirtschaftlichkeit in der Vermietungsphase ...................

3. Vom kleinen zum groBen Bauherrenmodell ............... ... ..
a) DasKélnerModell ...... ... .o o i

b) Die gebriuchlichste Gestaltung: Das groBe Bauherrenmodell .. . ..

4. Varianten .. .ootin ittt e e et e e e

Treuhandvertrag . ... i
1. Funktion des Treuhinders ............. .. ... iiiiiiennnn...
a) Kontotreuhinder — Basistreuhdnder .........................
b) Unabhingigkeit des Treuhinders..................... ... .. ..
2. Unwirksamkeit bei VerstoB gegendasRDG ... .........coouue...
3. Form des Treuhandvertrages, Treuhandvollmacht ................
a) Beurkundung des Treuhandvertrages ........................

¢) Form der weiteren vom Treuhinder abzuschlieBenden Vertrige . . .
d) Fehlende Beurkundung des Treuhandvertrages ................
aa) Heilung durch Beurkundung der Vollmacht? ...............
bb) Bedingte AuBenwirkung der Vollmacht ...................

€) Abweichungen vom beurkundeten Treuhandvertrag ............
f) Untervollmachten ......... ... ... i i
g) Beschrinkung der Vollmacht; anteilige Haftung des Bauherrn . . . .
h) Selbstkontrahieren ........... .. ... ool
i) Dem Treuhinder widersprechende Erklirungen und
Verfilgungendes Bauherrn ....... ... ... ool
4. Hauptpflichten des Treuhidnders................. ... .. ... ...,
a) Abschluss und Durchfiihrung der Vertrage....................
b) Anwendung der §§ 305 ff. BGB auf das Vertragswerk ...........
¢) Interessenwahrnehmung gegeniiber Behérden .................
d) Auskunfts- und Rechnungslegungspflicht ....................
e) Vergiitung des Treuhidnders .......... ...t
f) Eigenkapitalzahlung und sonstige Mitwirkung durch den
Bauherrn .. ...
5. Beendigung des Treuhandvertrages ............c..ooeiineinn...
a) Beendigung durch Zweckerreichung.............. ... ... ...
b) Vorzeitige Beendigung durch Kiindigung ....................
c) Pflichten bei Vertragsbeendigung .................. ... ... ..

508
508
508
509
510
510
514

515
515
515
516
517

XIX



II1.

Iv.

VI.

XX

6. Die Haftungdes Treuhidnders............cooiiiiieiienan... 518
a) Haftung im bautechnischen Bereich ......................... 519
b) Haftung im wirtschaftlich-finanziellen Bereich ................ 521
¢) Haftung im steuerlichen Bereich ............................ 525
d) Haftung fiir Prospektangaben ......... ... ... ... ... ... 526
e) Gesamtschuldnerische Haftung mit anderen Beteiligten ......... 526
f) Haftungsbeschrinkungen ........ ... ... ... ... ... ... 526
g) Verjgthrung ... ... 528
h) Pflichten des Treuhinders gegeniiber Dritten.................. 528
Prospekthaftung ....... ... ... . . L 529
1. Grundlagen ... e 529
2. Prospekthaftung bei Baumodellen ................ ... .. ... ... 530
3. Haftung fiir Prospektinhalt ...... ... ... ... .. oLl 533
4. Schadensumfang, Mitverschulden ................ ... ... ... .. 534
5. Verjahrung. ..ot e 535
6. Deliktische Haftung — Kapitalanlagebetrug (§264a StGB).......... 536
7. Prospektpriffung .. ......iiii i e e 537
Baubetreuung — Stellung des Bauherrn zum Initiator ................. 537
1. Funktion des Baubetreuers ............c.ciiiiiiniininnn... 537
2. Anwendung des §34c GewOundderMaBV .................... 538
3. Form des Betreuungsvertrages ......... ... i il 538
4. Vollmachten, Auskunfts- und Rechnungslegungspflicht ........... 539
5. Architektenbindung ......... .. i 540
6. Vergiitung des Baubetreuers ............ ... ..o i il 540
7. Haftung des Baubetreuers............. ... il 541
a) Bautrigerhaftung? ......... ... ... i i 541
b) Haftung fiir ordnungsgemiBe Betreuungsleistungen ............ 541
) Prospekthaftung . ........ ... o i 541
d) Garantien ..........iiiiiii i e 542
Gesellschaftsvertrag ... ... i 542
1. Notwendigkeit einer BGB-Gesellschaft......................... 542
2. Rechtsform der Bauherrengemeinschaft —Beurkundung ........... 543
3. Rechtsverhiltnis der Bauherren untereinander ................... 544
a) Beitragspflichten ............ . .. i il 544
b) Geschiftsfithrung ........ ... o i i 544
¢) Keine Nachschusspflicht, Ausgleichsanspriiche................. 545
4. Ausscheiden aus der Gesellschaft, Wechsel der Gesellschafter........ 546
a) AusschlieBung eines Gesellschafters.......................... 546
b) Ausscheiden einesBauherrn........ ... ... ... i ool 546
5. Beendigung der Bauherrengesellschaft — Begriindung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft ............................ 547
Der Bauherr und die finanzierende Bank . .. ....... .. ... . .. ... 548
1. Vorbemerkung........ ... ... . i 548
2. Wirksamer Abschluss des Darlehensvertrages .................... 549
a) Formdes Kreditvertrages...........oooviiiiiniieinnno... 549
b) Widerrufsrecht nach§495BGB .............ccoviievinnnn... 550
¢) Nichtigkeit des Darlehensvertrages .......................... 550
3. Einwendungsdurchgriff ......... ... .. ... o ool 551



VII.

4. Vertragliche und vorvertragliche Aufklirungspflicht..............
5. Prospekthaftung .......... ..ol

Der Bauherr und die anderen Vertragspartner.......................
1. Anlageberaterund Makler ............ ... .. .. ool
a) Makler-, Auskunfts- und Beratungsvertrige ..................
b) Provisionen und Provisionsriickforderungen ..................
) Haftung ...ttt
2. Belehrungs- und Hinweispflichten des Notars ...................
3. Stellung gegeniiber den Baubeteiligten .........................
a) Unmittelbare Rechtsbeziehungen zwischen Bauherrn und
Baubeteiligten . ... ... e
b) Keine gesamtschuldnerische Haftung ........................
¢) Mingelhaftung . ........ .. ... i
Finanzierungsvermittlung ............. ... ... ... .. o ...
ZinSgaranti€. . ... .uiiiiii i i i i it
Ausfallgarantie, Ausbietungsgarantie ... ....... ... oL
SchlieBungsgarantie, Vertragsdurchfithrungsgarantie. . ............
Baukosten-, Hchstaufwands- und Riicknahmegarantie ...........
Vermietung .....oooniini i i i i i
a) Mietvermittlung . ........ .. ... i i i
b) Mietgarantie, Mietpool ............ ... . .ot
€) MiEtVertrag. .. ...vviiiiiiiiiiiiiii ittt
10. Begriindung und Verwaltung des Wohnungseigentums ............
11. Steuerberatung ........ ..ot

Yo No; A

VIII. Verwandte Erwerbsformen ........ ..ot

1. Erwerbermodell. ... ... ... i i
2. Bautrigermodell ... ... ... . o i i
3. Generaliibernehmermodell . .......... ... . ool
a) DasKonzept ..o
b) Grundstiickserwerb .......... .. . ..o i il
¢) Generaliibernehmervertrag ................ .. .. . i
aa) Leistungsumfang ............. ..ol
bb) Form (§311bBGB) ... .coiv it
cc) Keine Anwendung von §34c GewOundMaBV ............
dd) Vereinbarung der VOB/B ...............oiiiiiiiini.n,
ee) Kiindigung des Generaliibernehmervertrages...............

d) Griindung einer Bauherrengemeinschaft oder Aufbau-
gesellschaft ...... ... ... i i
e) Steuerrechtliche Motive ......... ...t
4. Altbausanierungen im Kiufermodell ............... ... .. ... ...

Synopse Bauvertragsrecht — Werkvertragsrecht BGB ................
Verordnung iiber Abschlagszahlungen bei Bautrigervertrigen .........

Richtlinie 93/13/EWG des Rates vom 5. April 1993 iiber
miBbriuchliche Klauseln in Verbrauchervertrigen ...................

Gewerbeordnung — AUSZUZ — . . ..ottt e

XXI



V.  Verordnung iiber die Pflichten der Makler, Darlehensvermittler,
Bautriger und Baubetreuer (Makler- und Bautrigerverordnung
—MaBV ) L e

Sachregister

XXII



