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Bautrdgervertrag: Sicherheitsleistung
fiir ErschliefSungskosten

- ,,Altes“ Problem im Mittelpunkt der aktuellen Rechtsprechung -

Der Fall

Der Verkaufer V verkauft dem
Kaufer K ein Grundstiick und
verpflichtet sich zur Durchfih-
rung von Bauleistungen. Ist V
Bautrager, wird regelmaRig die
schlusselfertige Herstellung der
BaumaRnahme vereinbart. Der
Kaufer zahlt nach Baufortschritt
Teilbetrage auf den Kaufpreis
nach den Ratenstufen, die die
Makler- und Bautrégerverord-
nung (MaBV) vorgibt. Zumeist
wird dabei vereinbart, dass der
durch den K&ufer zu entrichten-
de Kaufpreis auch die Erschlie-
Bungskosten umfasst.

Wenn diese ErschlieBungskos-
ten im Zeitpunkt der Zahlung

des Kaufpreises - bis spatestens
alsoderdurchden Kauferzuent-
richtenden letzten Rate — noch
nicht festgesetzt und durch den
Bautréger gezahlt sind, haftet
der Erwerber nach Durchfih-
rung der Eigentumsumschrei-
bung offentlich-rechtlich im
Verhiltnis zum zustandigen of-
fentlichen Rechtstrager auf die
Zahlung dieser Beitrage.

DerBundesgerichtshof hatinei-
ner Entscheidung vom17.1.2008
(DNotZ 08, 281) dazu festge-
stellt, dass die vertragliche Re-
gelung, nach der der Kaufpreis
die ErschlieBungskosten um-
fasst, nur so ausgelegt werden
kann, dass der Verkiufer den
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Erwerber von der offentlich-
rechtlichen Verpflichtung zum
Tragen dieser Kosten gegen-
tiber der Stadt/Gemeinde frei-
zustellen hat.

Ungesicherte Vorleistung
Der Erwerber will eine schlis-
selfertige Immobilie zum Fest-
preis erwerben.

Hierdurch sind ErschlieBungs-
arbeiten im Ergebnis Teil der
Leistungspflichtdes Verkaufers.
Daher ist die Moglichkeit oder
die Gefahr einer Haftung des
Erwerbers auf noch nicht abge-
rechnete ErschlieBungskosten
nach jetziger Rechtsprechung
auch bei der Ratenzahlung des
Kdufers zu betrachten. Die Ver-
tragsgestaltung muss es dabei
vermeiden, dass im Fall einer
evtl. spateren Leistungsunfa-
higkeit des Bautrdgers Risiken
fiir den Erwerber eintreten,

sofern dieser aufgrund seiner
offentlich-rechtlichen Haftung
nach Fertigstellung und Eigen-
tumsumschreibung in Haftung
geraten sollte.

Als Mébglichkeiten/Varianten
zur Sicherstellung schlagen

Rechtsprechung und Lehre ver-
schiedene Moglichkeiten vor,
z.B.:

= EinzahlungderRisikosumme auf
einem besonders geschiitzten
Konto.

= Absicherung durch Biirgschaft.

= Vereinbarungen tiber beson-
dere Zurtickbehaltungsrechte.

® Herausnahme der Erschlie-
Bungskosten aus dem Kauf-
preis.

Varianten

Das Einrichten von Sonderkon-
ten, insbesondere als Notaran-
derkonto, erscheint zur Absi-
cherung noch nicht veranlagter
ErschlieBungskosten wenig
praktikabel.

Der mit der Verwahrung be-
fasste Notar wiirde den Inhalt
und die Vollstandigkeit der zu
sichernden Abrechnungsbei-

trage kaum priifen kénnen. Die
Hinterlegung auf dem Ander-
konto wiirde die Abwicklung
auch im Bereich der Notarko-
sten verteuern.

Die Herausnahme der Erschlie-
Bungskosten aus dem Kaufpreis



wird vom Kaufer zumeist nicht
gewollt sein, da dieser durch
Vereinbarung des mit dem
Bautrdger vereinbarten Preises
i.d.R. vollstandige Preissicher-
heit haben will.

Es bleibt die Mdglichkeit, Zu-
riickbehaltungsrechte oder
zusatzliche Biirgschaften vor-
zusehen.

Vorschlag
Es wird vorgeschlagen, in sol-
chen Féllen zu vereinbaren:
sBesteht spdtestens im Zeit-
punkt der Falligkeit der bei
Besitziibergabe zu leistenden
Rate die Moglichkeit, dass die
Kduferpartei im Fall der Eigen-

ferpartei einen angemessenen
Teilbetrag aus dieser Rate und
ggf. auch danach falligen Raten
einbehalten.
Der einbehaltene Betrag ist
zur Zahlung fillig, sobald der
Kauferpartei nachgewiesen
ist, dass deren Inanspruchnah-
me praktisch ausgeschlossen
oder dass fur die betroffenen
Zahlungen entweder der Kdu-
ferpartei oder dem betrof-
fenen Glaubiger hinreichende
Sicherheit z.B. durch Garantie
oder Zahlungsversprechen ei-
ner deutschen Bank, Sparkasse
oder eines Kreditversicherers
tumsumschreibung fiir Erschlie-  gestellt ist.“®
Bungs- und Ausbaubeitrage in
Anspruch genommen wird, die Von: Dr. H.-P. Ensenbach, Rechts-
nach den Bestimmungen dieses 2™/t und Notar, ENSENBACH
Rechtsanwilte, Biiro Bremerhaven
Vertrages die Verkduferpartei  _telefon 0471/9 46 94-0
zu zahlen hat, kann die Kiu-  www.ensenbach-rechtsanwaelte.de

Luft-Wasser-Wirmepumpen sparen Heizkosten und schonen das Klima

Luft-Wasser-Warmepumpen
der neuesten Generation er-
moglichen Energieeinsparun-
gen von bis zu 60% und redu-
zieren den CO-2 AusstoR um
ca. 80%. Luft-Warmepumpen
sind schon seit tber 30 Jah-
ren auf dem Markt. Das Funk-
tionsprinzip ist das eines Kiihl-
schranks, nur umgekehrt.

Wihrend dieser den Lebens-
mitteln tber den Verdampfer
Wirme entzieht um sie zu kiih-
len, wird an der Riickseite des
Gerétes tber den Verflussiger
Wiarme abgegeben. Bei der
Wiarmepumpe hingegen wird
uber den Verdampfer Energie
aus der AuRenluft bezogen
und tber den Verflussiger dem
Heizsystem zugefiihrt. So funk-
tionieren im Prinzip alle Luft-
Wasser-Wdarmepumpen. Das
von Golden Energy einzigartig

entwickelte und patenrechtlich
geschiitzte Verfahren zeichnet
sich gegeniiber herkdmlichen
Luft-Wasser-Warmepumpen
durch eine extrem hohe Jah-
resarbeitszahl (JAZ) von ca.
3,72 gemal VDI 4650 aus. Mit-
bewerber erreichen in der Pra-
xis eine JAZ von 1,8 bis 2,8.

Die Thermodyn+ Warmepum-
pe erzeugt bei einer JAZ von
3,72 aus 1 kw Strom ca 3,72 kw
Wadrmeenergie.

Der auRergewohnlich hohe
Wirkungsgrad liegt im wesent-
lichenin der Verfahrenstechnik
begriindet. Die Vorlauftempe-
ratur des Heizwassers betragt
liber 60°. Deshalb ist die Ther-
modyn+ ideal geeignet flir den
Einbau in Althdusern mit kon-
ventionellen Heizkorpern. Erst-
malig ist kein Zuheizen mittels
elektrischen Heizstabes erfor-

derlich, auch nicht bei mehrals ~ Weitere Informationen erhal-
minus 25° AuBentemperatur. ten Sie unter der Telefon-Nr.
Die Thermodyn+ bezieht die 04 21/66 64 29.%

Warme ausschlieflich aus der

Aufenluft. Dipl.-Ing. Giinter Kiener

Luft-Wasser-Wdarmepumpen

fiir Altbauten, ideal fiir Heizkérper
Unabhiingig von Gas und Ol

* 60° Vorlauftemperatur

e auch bei minus 25° Aufenluft

e kein zusétzlicher elektrischer Heizstab

e daher bis zu 60% Energieeinsparung

e Forderung durch die BAFA

e giinstige Finanzierung durch die KFW-Bank
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