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Leitsatz

. Die Bestimmung des Bautragervertrags, wonach die Schlussrate bereits bei Falligkeit der
Bezugsfertigkeitsrate auf ein Anderkonto der beurkundenden Notarin zu zahlen ist, weicht nicht zulasten des
Erwerbers von § 3 Abs. 2 MaBV ab und ist also wirksam.

. Der Rucktritt eines Bautragers von einem Bautragervertrag kann auch nach einer Fristsetzung mit
Zuvielforderung wirksam sein. Entscheidend ist, ob der Erwerber die erhéhte Zahlungsaufforderung so
verstehen musste, dass er jedenfalls den tatsachlich geschuldeten Betrag zu zahlen hat, und er diesen
unschwer ermitteln kann.

. Auch auf den Rucktritt eines Bautragers von einem Bautragervertrag findet § 323 Abs. 5 S. 2 BGB
Anwendung.

. Ob die Pflichtverletzung einer Vertragspartei unerheblich iSv § 323 Abs. 5 S. 2 BGB ist, ist stets aufgrund
einer Gesamtabwagung zu entscheiden, die abstrakte Anknlipfung an einen Zahlungsriickstand in Hohe
eines bestimmten Schwellenwerts ist kein geeignetes Kriterium.

Sachverhalt

Die Klagerin nimmt die Beklagte auf Zahlung von Schadenersatz wegen der verzdgerten Ubergabe einer

Eigentumswohnung in Anspruch.

Die Parteien schlossen im Jahr 2011 einen Bautragervertrag. Dort sicherte der Verkaufer zu, bis spatestens

31.03.2012 eine Eigentumswohnung gegen Zahlung von (iber 600.000 € bezugsfertig herzustellen. Fiir den Fall,

dass der Verkaufer eine Fristliberschreitung in Bezug auf die Bezugsfertigkeit zu vertreten habe, wurde eine

Vertragsstrafe vereinbart. 95% des Kaufpreises sollten in Raten fallig werden, wobei die Schlussrate nach

vollstandiger Fertigstellung an die fallige Rate durch Bezugsfertigkeit geknipft wurde und auf ein
Notaranderkonto eingezahlt werden sollte.

Im Juli 2012 untersuchte ein Sachverstandiger das Objekt und stellte einzelne Mangel fest, die die Beklagte
sogleich nachbessern lieB. Sodann begutachtete er, dass samtliche nachzuarbeitende Bereiche
zufriedenstellend abgearbeitet waren. Weiter hieR es in dem Gutachten: ,sofern kein erhéhter Schallschutz
bezliglich der Parkettarbeiten zu erbringen war, kann die Bezugsfertigkeit der Parkettarbeiten fiir den
20.07.2012 bestétigt werden.”

Die Beklagte bot sodann im August 2012 die Ubergabe des Kaufgegenstandes gegen Zahlung des restlichen
Kaufpreises ein. Die Klagerin entgegnete, die Wohnung sei nicht abnahmereif, da die Beklagte nicht

nachgewiesen habe, dass die Vorgaben fur einen erhéhten Schallschutz eingehalten seien. Weitere Zahlungen

wurden deshalb verweigert.

Die Beklagte erklarte daraufhin den Ricktritt des Vertrages und erhob Klage auf Rickabwicklung des
Bautrdgervertrags. Die Klage wurde mit inzwischen rechtskraftigem Urteil abgewiesen, da ein falliger
Zahlungsanspruch und eine Fristsetzung fehite.
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Nunmehr verlangt die Klagerin Verzugsschadenersatz, weil die Beklagte ihr die Wohnung nicht zum
Vertragstermin Gbergeben habe.

Entscheidung

Die zuldssige Berufung hatte keinen Erfolg. Ein etwaiger vertraglicher Anspruch sei durch wirksamen Rucktritt
und die damit verbundene Umwandlung in ein Rickgewahrschuldverhaltnis erloschen.

Ein Bautrager kdnne von einem Bautragervertrag zurlcktreten, wenn der Erwerber eine fallige Zahlung nicht
geleistet habe und ihm eine angemessene Frist zur Nacherfillung gesetzt wurde. Diese Voraussetzungen seien
hier erfillt, an das vorige Urteil sei das Gericht trotz Rechtskraft nicht gebunden.

Das Gericht stellte zunachst fest, dass dem Riicktritt kein nichtiges Schuldverhaltnis entgegenstiinde (§ 134
BGB) da der Zahlungsplan des Bautragervertrages nicht zulasten der Kldagerin von § 3 Abs. 2 MaBV abweiche.
Der Umstand, dass die Schlussrate bereits bei Falligkeit der Bezugsfertigkeitsrate auf ein Anderkonto der
beurkundenden Notarin zu zahlen war, stelle keine solche Abweichung dar. Er flihre nicht dazu, dass die
Beklagte bereits mit Bezugsfertigkeit Uber die Schlussrate verfligen kénne, sondern nur, dass diese bereits zu
ihren Gunsten sichergestellt sei. Aus § 3 Abs. 2 MaBV lieRe sich aber nicht ableiten, dass der Erwerber bis zur
vollstandigen Fertigstellung Uber die Liquiditat der Schlussrate verfiigen kdnnen muss, zumal er sie ohnehin im
Regelfall Uber eine Bank finanziere. Dem Bautrager stehe die Liquiditat vor Erreichen eines entsprechenden
Bautenstandes zwar noch nicht zu, er kénne bei der vorliegenden Vertragsgestaltung aber auch nicht Uber das
Guthabe auf dem Anderkonto der beurkundenden Notarin verfigen. Deshalb sei eine solche Regelung nicht zu
beanstanden, zumal der Erwerber von der an in aller Regel den Vertragsgegenstand insgesamt nutzen konne.

Die Beklagte habe auch wirksam eine Frist zur Nacherfullung der hieraus resultierenden, offenen Forderung
gesetzt. Die Zuvielforderung berihre die Wirksamkeit der Fristsetzung gem. § 323 Abs. 1 BGB hier nicht.
Entscheidend fir eine etwaige Unwirksamkeit seien die Umstande des Einzelfalls und ob der Schuldner die
Signalwirkung der Zahlungsaufforderung erreicht habe. Davon sei auszugehen, wenn der Schuldner die
Aufforderung des Glaubigers, auch wenn sie sich auf einen zu hohen Betrag bezieht, so verstehen musse, dass
er zur Bewirkung der tatsachlich geschuldeten Leistung aufgefordert ist und der Schuldner zur Ermittlung der
wirklich geschuldeten Forderungshéhe in der Lage ist. Diese Voraussetzungen seien hier erfillt, da es der
Klagerin als objektiv abwagende Vertragspartei, die ihre eigene Rechtsposition einer kritischen Prifung
unterzieht, hatte moglich sein missen, die berechtigten Abziige in der objektiv berechtigten Héhe in etwa
zutreffend zu ermitteln.

Die Pflichtverletzung sei auch nicht unerheblich gewesen. § 323 Abs. 5 S. 2 BGB finde hier auch auf den
Rlcktritt des Geldleistungsglaubigers Anwendung, da das Gesetz keine anderweitige Geltung zu entnehmen sei.
Ob eine Pflichtverletzung darlber hinaus unerheblich ist, sei aufgrund einer Gesamtabwagung zu entscheiden.
Insbesondere beim Ricktritt eines Geldleistungsglaubigers verbiete sich die Annahme eines starren
Schwellenwerte, vielmehr kdme es auf den Einzelfall und den Kontext des Zahlungsriickstands an. Handele es
sich um einen absolut nicht unerheblichen Betrag (10.000 €), dessen Zahlung der Erwerber beharrlich Gber
einen langeren Zeitraum verweigere, kénne dies durchaus den Ruicktritt rechtfertigen, auch wenn es sich
lediglich um einen Kaufpreisanteil in Héhe von zB 1,5% handeln sollte. Auf der anderen Seite kdnne auch eine
hdéhere Nichtzahlung deshalb unerheblich sein, weil der Ricktrittsglaubiger selbst durch eine Zuvielforderung zu
einer unklaren Forderungshdhe beigetragen habe. Ebenso kdnne eine zugunsten des Erwerbers bestehende
Aufrechnungslage zu berlcksichtigen sein. Vorliegend nahm das Gericht an, dass selbst nach Aufrechnung ein
erheblicher Betrag in Riickstand geblieben ware (43.000 €). Dies hatte eine objektive Partei in der Situation der
Klagerin unschwer feststellen kénnen und mussen.

Praxishinweis

Vor dem Hintergrund der Bedeutung des in § 3 Abs. 2 MaBV festgelegten Ratenzahlungsplans bei
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Bautrdgervertragen hat die Entscheidung groBe Praxisrelevanz. Das Gericht stellt fest, dass eine Zahlung auf
das Anderkonto von der MaBV gedeckt ist, setzt sich allerdings kaum mit Gegenargumenten auseinander. Bei Tel 0351473050

der Vertragsgestaltung ist daher Umsicht geboten. Fax 035147305 10
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