Besonderheiten beim Erwerb einer
Eigentumswohnung vom Bautrager

Dipl.-Kfm. Richard Kunze, Worms

Die Planung und Errichtung eines Gebaudes ist ein hochst kom-
plexer Vorgang, in der Regel mit vielen Beteiligten. Es ist nahezu
unméglich, ein mangelfreies Gebaude zu errichten.

1. Unterschied zwischen Erfiilllungsanspruch, Mangelanspruch
und Schaden

wenn eine Schlechtleistung des Bautrdgers vorliegt, bevor die Bau-
leistung vom Erwerber rechtsgeschaftlich abgenommen wurde, kann
der Erwerber nur einen Erfullungsanspruch geltend machen, gerichtet
auf vertragsgemaRe Herstellung des Bauteils. Vor der Abnahme ist der
Erwerber nach der hachstrichterlichen Rechtsprechung nur in Ausnah-
mefsllen berechtigt, bereits Mangelrechte geltend zu machen. Fin prak-
tisch relevanter Ausnahmefall liegt vor, wenn die Abnahme auf Grund
der vorn Bautrager gestellten, aus AGB-rechtlichen Grunden unwirksa-
men Abnahmeklausel gescheitert ist.

Nach Erklgrung der Abnahme handelt es sich bei nicht vertragsgemaRer
Leistung um einen Mangel. Ein Gewahrleistungsmangel ist ein nicht
¢“vertragsgemaRer Zustand, der zum Zeitpunkt der Abnahme bestand.

Beispiel: nicht nach den anerkannten Regeln der Technik (3.R.d.T)
verlegte Fliesen im Treppenhaus

Eine Zustandsverschlechterung, die nach der Abnahmeerklarung eintritt
und zu diesem Zeitpunkt nicht vorhanden bzw. angelegt war, ist dem-
nach kein Mangel, sondern eine Beschadigung oder ein Schaden.

Beispiel: nach Bezug der Wohnungen vorhandene Beschadigungen
der wande im Treppenhaus.

2. Abnahme der Bauleistung, Zustdndigkeiten im
sondereigentum und im Gemeinschaftseigentum

Die Abnahme der Bauleistung im Bereich des Sondereigentums (Woh-
nung, Laden, Biro, Tiefgaragen-Platz usw.) obliegt ausschlieflich dem
jeweiligen Erwerber der Sondereigentumseinheit. Die Abnahme um-
fasst neben der korperlichen Ubergabe die Billigung als im Wesentli-
chen fertiggestelit und mangelfrei.

Die Frklarung der Abnanme im Gemeinschaftseigentum (z. B. Treppen-
hauser, Dacher, Fassaden, Fenster, Hauseingangsturen, Wohnungsturen,
Heizungen, Tiefgarage usw.) obliegt allen Eigentimern, aber nach dem
Geselz jeweils einzeln. Das heiRt, jeder Eigentimer muss die Abnahme
des gesamten Gemeinschaftseigentums erklaren, auch wenn es nicht
im Bereich seines Sondereigentums liegt. Beispielsweise muss bei ei-
ner Mehrhausanlage ein Eigentumer in Haus 1 auch das Gemeinschafts-
eigentum in allen anderen Hausern erklaren. welches Prozedere dafur
gewahlt wird, ob beispielsweise ein Gutachter bestellt wird, um eine
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Entscheidungsgrundlage fur den einzelnen Eigentimer zu liefern, ist
von Bautrdger zu Bautrager verschieden.

3. Inhalt und Wirkung der Abnahmeerklarung

Mit der Erklarung der Abnahme beginnt die, in der Regel funfjahrige,
Mangelverjahrungsfrist. Zudem kehrt sich die Darlegungs- und Beweis-
last umn, so dass nunmehr der Erwerber beweisen muss, dass ein Man-
gel zum Zeitpunkt der Abnahme vorlag. Abnahmereif ist die Bauleistung
dann, wenn nur noch unwesentliche Mangel bestehen, die im Abnah-
meprotokoli zu benennen sind. Wenn die Bauleistung abnahmereif ist,
kann der Bautrager verlangen, dass der Erwerber die Abnahme erklart.
Verweigert ein Figentomer die vom Bautrager geforderte Erklarung, ohne
dass er einen berechtigten Grund zur Verweigerung hat, tritt u.U. die Ab-
nahmewirkung auch ohne Frklérung aus Granden des Verzugs ein.

4. Meldung und Behandlung von Leistungsstorungen
Leistungsstorungen am Bauwerk werden in der Regel von den Eigentu-
mern als Mangel dem Bautrager gemeldet. Der Bautrager ist verpflich-
tet, umgehend zu erkldren, ob er die gemeldete Storung als Mangel,
also als eine von Anfang an fehlerhafte Leistung, anerkennt und die
Beseitigung in die Wege leitet oder ob er die Beseitigung mit Hinweis
darauf, dass es sich seiner Meinung nach nicht um einen Mangel han-
delt, ablehnt. Der einzelne Eigentimer oder die Eigentimergemein-
schaft missen dann entscheiden, wie sie damit weiter umgehen.
werden Mangelbeseitigungsarbeiten vomn Bautrager vorgenommen,
ohne dass sie ausdricklich auf Kulanz erfolgen, so beginnt die Mangel-
verjahrungsfrist fur diesen konkreten Mangel von neuem (sog. verjah-
rungsrechtiiches Anerkenntnis). Eine sorgféaltige Dokumnentation ist im
Interesse der Eigentimer also erforderlich.

5. Der Mangel am Sonder- und Gemeinschaftseigentum

Alle Leistungsstorungen im Bereich des Sondereigentums werden aus-
schlieBlich im Verhaltnis zwischen dem jeweiligen Eigentimer und
dem Bautrager behandelt. Die Gemeinschaft ist hierfur nicht zustandig
und kann auch wirksam keine Beschltisse fassen oder - von der Not-
geschaftsfihrung abgesehen — wirksam MaBnahmen vornehmen. Der
Verwalter ist also weder handlungsbefugt noch handlungsverpflichtet.

Anders verhalt es sich bei Mangeln im Gemeinschaftseigentum. Hier ist
die Gemeinschaft, auch wenn sie nicht Vertragspartner des Bautragers
wai, unter dem Gesichispunkt der Instandsetzung (§ 21 Abs. 5 Nr. 2
WEG) zustandig. Im Regelfall kann die Gemeinschaft, vertreten durch
den Verwalter, erst handeln, wenn ein sog. Vergemeinschaftungsbe-
schluss nach § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG gefasst wurde.

Fur Leistungsstorungen im Sondereigentum und im Gemeinschaftsei-
gentum gilt gleichermaRen, dass neben dem Anspruch auf Beseitigung
- das Gesetz spricht von ,Nacherfilllung” - weitere Anspriiche beste-
hen kannen. So kann neben Aufwendungsersalz ein abzurechnender



Vorschuss fir die Mangelbeseitigung verlangt werden. Handelt es
sich beispielsweise um einen optischen Mangel am Fliesenbelag im
Treppenhaus, so konnte die Beseitigung in keinem mehr vertretbaren
Verhdltnis zum Nutzen stehen. In diesem Fall ist denkbar, dass sich Er-
werber und Bautrdger auf einen Geldbetrag als Kaufpreisminderung
verstandigen. Daneben kann im Wege des ,kleinen Schadensersatzes”
der Minderwert verlangt werden. In Ausnahmefallen ist es denkbar,
dass der Zustand der Bauleistung fir den Erwerber unzumutbar ist und
er einen Anspruch auf Ruckabwicklung ?@. In diesem Fall spricht man
vom ,groen Schadensersatz”. Der groRe Schadensersatz kann neben
der Ruckzahlung des Kaufpreises die Erstattung weiterer Schaden be-
inhalten. Er spielt derzeit praktisch auf Grund der jéhrlichen Wertsteige-
rungen keine Rolle.

Fir die Anspriche in Bezug auf Mangel im Gemeinschaftseigentum kann
jeder einzelne Eigentimer die ,Nacherfillung” oder nach fruchtlosem
Fristablauf die Zahlung an die Wohnungseigentumergemeinschaft ver-
langen. ,Kleinen Schadensersatz” oder Minderung, also Ersatzleistun-
gen in Geld, kann jedoch nur die Wohnungseigentimergemeinschaft
geltend machen. Vertreter der Wohnungseigentimergemeinschaft in
einem solchen Fall ist der Verwalter. Der Verwalter kann allerdings nur
handeln, wenn die Wohnungseigentiimer zuvor beschlossen haben,
die Anspriche, die jedem einzelnen Eigentamer zustehen, an die Woh-
nungseigentumergemeinschaft zu ziehen und den Verwalter beauftra-
gen, die vergemeinschafteten Anspriiche gegen den Bautrdger unter
Einschaltung von Bausachversténdigen und eines Fachanwalts fur Bau-
und Architektenrecht geltend zu machen.

6. Die Rolle des Verwalters

Der Verwalter hat a priori weder die Aufgabe nach die Maglichkeit, die
Beseitigung von Baumadngeln gegenuber dem Bautrager durchzuset-
zen. Seine Aufgabe besteht ausschlieBlich darin, ihm gemeldete Leis-
tungsstorungen an den Bautrager weiterzuleiten und den Eigentimern
sachgerechte (Beschluss-)vorschlage zur weiteren Vorgehensweise zu
unterbreiten. Erst wenn die Figentimergemeinschaft Mangelbeseiti-
gungs- oder Minderungsanspriche an sich gezogen und entsprechende
Beschlisse gefasst hat, ist der Verwalter entsprechend beauftragt und
ermachtigt.

7. Bautrdger und am Bau beteiligte Firmen

Der Bautrager hat mit der Errichtung des Bauwerks neben Planern (Ar-
chitekt, Statiker, Haustechnikingenieur, Sonderfachleute) in der Rege!
entweder einen Generalunternehmer oder einzelne Baufirmen be-
auftragt. Mit ihnen steht er in einem Vertragsverhaltnis, das u.a. die
Behandlung von Baumangeln regelt. Wird dem Bautrager ein Mangel
gemeldet, gibt er wiederum diese Meldung an die von ihm beauf-
tragten Firmen weiter. Zur Beseitigung von Mangeln stehen den be-

auftragten Firmen angemessene Fristen zur Verfiiqung. Dabei kann es
7u Zeitverzdgerungen kommen, die einem bautechnisch Unbewander-
ten unverstandlich sein kénnen.

Es kann aber auch sein, dass der Bautrager eine Leistungsstorung als
Mangel anerkennt, nicht aber seine ausfihrende Baufirma. Auch das
kann zu Verzogerungen bis hin zur Nichtausfihrung fiihren.

Die beteiligten Eigentimer mUssen dann entscheiden, ob sie bei einem
Dissens den Rechtsweg beschreiten wollen. Das sollte allerdings ultima
ratio sein, denn Baurechtsprozesse dauern in der Regel mehrere Jahre
und enden nach erheblichen Gutachterkosten oft mit einem vergleich.

8. Zusammenwirken von Eigentiimer, Verwalter und Bautréger
Um das komplexe System der Mangelerfassung, Mangelbeseitiqung
und Abnahme zu beherrschen, ist eine systematische Vorgehensweise
erforderlich. Alle gemeldeten tatsachlichen und vermeintlichen Mangel
sind in einer Ubersicht zu erfassen und deren Bearbeitung zu dokumen-
tieren. Jeder Mangelvorgang ist zu nummerieren. Um zu jeder Zeit Lage
und Ausprégung eindeutig nachvollziehen zu kénnen, sind Bilder sehr
hilfreich. Idealerweise wird diese Dokumentation durch den Bautrager
vorgenommen. Sie dient gleichzeitig als Grundiage for das Mangelma-
nagement mit seinen Auftragnehmern. Der Verwalter sollte unbedingt
permanenten Zugriff auf die Bearbeitungsliste haben, um seinen Figen-
tumern jederzeit Auskunft geben zu kénnen.

Auch wenn der Verwalter nicht fur die Mangelbeseitigung zustandig
ist, so machen ihn die Eigentumer fir verzogerte oder unterbliebene
Arbeiten verantwartlich.

Durch Auskunftsfahigkeit Uber den Stand der Mangelbeseitigung zeigt
der Verwalter, dass er den Stand des Verfahrens kennt und in der Lage
ist, die Eigentimer bei der Wahrung ihrer Rechte zu beraten. Eine qute
Zusammenarbeit aller Beteiligten reduziert unvermeidliche Konflikte auf
ein Minimum. Der Verwalter behdlt nach Ablauf der ersten Bestellungs-
periode von 3 Jahren das Mandat, der Bautrager vermeidet nervige
Auseinandersetzungen und hat zufriedene Kunden, die méglicherweise
wieder einmal bei ihm investieren.
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