ImmoTips 3/2013

Erschliej?ungﬁk;)sfen: Haftungsrisiko beim Hausverkauf

— Rechtssichere Vertragsgestaltung vermeidet Risiken -

I
— Der Fall -
Hurtig hatim stidlichen Nieder-
sachsen ein Hausgrundsttick
und mochte es verkaufen. Das
Objekt liegt in einer kleineren
Gemeinde am Ortsrand. Die
StraRe hat seit ca. 15 Jahren be-
reits eine Teerdecke. Als diese
errichtet wurde, hatte die Ge-
meinde auch einen Teilbetrag
auf ErschlieBungskosten ab-
gerechnet. In den Folgejahren
geschah in Sachen StraRenbau
nichts Weiteres. Insbes. Geh-
wege sind nicht vorhanden,
eigentlich besteht dafiir auch
kein Bedarf. Hurtig findet mit
Hilfe eines Maklers Eheleute

Gluck, der Verkauf soll zum
Kaufpreis von EUR 165.000,00
erfolgen. Die Beurkundung
soll bei dem Notar Dr. Schnell
erfolgen. Der Vertragsentwurf
enthdlt die Bestimmung, dass
bis zum Zeitpunkt des Verkau-
fes veranlagte ErschlieRungs-
und Ausbaubeitrdge der Ver-
kaufer, nachfolgende Veran-
lagungen durch die Kdufer zu
tragen seien.

In der Beurkundung fragt
Dr. Schnell, ob die StraRe dort
am Grundstiick denn schon
fertig sei. Als Hurtig dies oh-
ne langes Nachdenken bejaht,
streicht Dr. Schnell die ganze
Regelung aus seinem Vertrag
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heraus. Er meint, Vereinbarun-
gen dartiber seien ja dann nicht
mehr notwendig.

Der Vertrag wird durchgefiihrt.
3 Jahre spéater beginnt die Ge-
meinde mit dem Bau des Geh-
weges und erteilt die (Schluss-)
Abrechnung fur die Erschlie-
Bungsanlage, nach der Ehe-
leute Gliick auf Zahlung von
EUR 18.000,00 in Anspruch
genommen werden. Eheleute
Gliick holen Rechtsrat ein und
erhalten den Hinweis, Hurtig
wiirde wegen des Kaufvertra-
ges womoglich noch auf den Er-
satz der vollen Summe haften.

1.

- Gesetzliche Rechtslage —
Nach § 436 Abs. 1 BGB hat
mangels abweichender Ver-
einbarung der Verkdufer eines
Grundstticks ErschlieBungsbei-
trage und sonstige Anlieger-
beitrdge fur MaRnahmen zu
tragen, die bis zum Tag des Ver-
tragsabschlusses bautechnisch
begonnen sind, unabhangig von
dem Zeitpunkt des Entstehens
der Beitragsschuld.

Die Praxis hat erkannt, dass die-
se ,Beginnlésung® an sich nur
beim Bautragervertrag sachge-
recht sein kann. Beim Verkauf
der Gebrauchtimmobilie wird
die gesetzliche Regelung als
missgliickt angesehen, weil fiir
den Verk&ufer (i.d.R. unerkannt)
eine langfristige Haftung in die
Zukunft entsteht. Und zwar in
allen Fillen, wenn nur mit der
ErschlieBung womdoglich vor
langer Zeit in irgendeiner Wei-
se begonnen wurde und dies
in einem Umfang und solange,
bis die ErschlieBungsanlage als
Ganzes fertig gestellt ist.

Zu Recht bleibt es da Aufgabe
insbes. des Notars, auf eine
sachgerechte und praktikable
Vertragsgestaltung im Einzel-
fall hinzuwirken (Beck sches
Notarhandbuch, 5. Aufl.,, A |
Rdn. 149; kritisch zur gesetz-
lichen Regelung auch: Bram-
bring, DNotZ 01, 590/614).

Die Voraussetzungen fiir den
bautechnischen Beginn der
MaRnahme kénnen u.U. schon
erfiillt sein, wenn nur vorberei-
tende Leistungen (z.B. Vermes-
sungsarbeiten) erbracht sind. In
jedem Fall ist mit der MaRnah-
me aber begonnen, wenn eine
bereits provisorische Fahrbahn
hergestelltist. Und die Zeitstre-
cke bis zur Fertigstellung der
MaRnahme ist lang. Sie reicht
i.d.R. bis zur Herstellung des
letzten baulichen Bestandteils
(,,letzter Bordstein®).

Im skizzierten Fall hat der Be-
rater der Eheleute Gliick Recht
gehabt. Durch das Wegstrei-
chen der abgrenzenden Rege-
lung aus dem Vertrag enthielt
die Vereinbarung der Parteien
keine von der gesetzlichen Re-
gelung abweichende Bestim-
mung mehr und der Verkaufer
muss die kompletten Erschlie-
Bungskosten fiir die Fertigstel-
lung und Abrechnung der Ge-
samtanlage tragen, auch wenn
diese Kosten selbst erst nach
Jahren (endgtiltig) anfallen.

111.

— Bescheidlosung -
Gebrauchlich und in den meis-
ten Féllen sachgerecht ist es,
bei der Vertragsgestaltung
die sog. ,Bescheidlésung* vor-
zusehen. Diese stellt auf den
Zeitpunkt des Zugehens ent-



sprechender Beitragsbescheide
ab, wobei zur Meidung von Zu-
falligkeiten regelmaRig der Tag
der Beurkundung und nicht der
des Besitziiberganges Stichtag
sein soll (Beck”sches Notar-
handbuch, a.a.0., A | Rdn. 152).
Vereinbart wird dann, dass Er-
schlieBungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) oder
Anliegerbeitrdage nach den
Kommunalabgabengesetzen
die Kauferpartei zu tragen hat,
sofern ein Bescheid nach dem
Tagder Beurkundung zugestellt
wird. Fur alle vor diesem Zeit-
punkt zugestellten Bescheide
bleibt die Verkduferpartei zu-
standig. Vorausleistungen und
etwaige Erstattungsanspriiche
kénnen hierbei der Kauferpar-
tei abgetreten werden.

Welche Betrdge bisher veran-
lagt wurden, kann i.d.R. rechts-
sicher durch Anliegerbescheini-
gung geklart werden. Regional
ist die Handhabe dazu teilweise
etwas unterschiedlich, da teil-
weise umstritten ist, ob die
Gemeinden solche Anliegerbe-
scheinigungen erteilen miissen
(Beck“sches Notarhandbuch,
a.a.0., A | Rdn. 150). I.d.R. er-
folgt aber die Erteilung bean-
standungsfrei gegen Zahlung
einer (geringen) Geblhr.

V.

— Ausbauzustands-Losung —
In Betracht kommt es auch, dass
der VerduRerer alle Erschlie-
Bungskosten fiir bis zum Tag
der Beurkundung hergestellte
MaRnahmen tragt, auch unab-
hangig davon, wann und wem
der Bescheid zugestellt wird.

Vereinbart wird dann, dass die
Verkauferpartei ErschlieBungs-
beitrage nach dem BauGB oder
den Kommunalabgabengeset-
zen fur bis zum Tag der Beur-
kundung ganz oder teilweise
baulich hergestellte Anlagen
tragt, alle Kosten fur kiinftige
MaRnahmen aber durch die
Kduferpartei getragen werden.
Der Begriff der MaRBnahme

muss dann aber bautechnisch
erschlieBungs-
rechtlich verstanden werden
(Beck“sches Notarhandbuch,
a.a.0., A | Rdn. 152 mit Verweis
auf BGH DNotZ 93, 328). Die
Anwendung solcher Lésungen
bereitete oftmals aber auch
Schwierigkeiten, weil die unter
den Parteien zu gegebener Zeit
durchzufiihrende Abrechnung
aus dem Beitragsbescheid nicht
direkt ableitbar ist. Denn der
Bescheid tiber die (endgiiltige)
Abrechnung der ErschlieBungs-
kosten behandelt ja nur die
MaRnahme als Ganzes und dif-
ferenziert nicht nach verschie-
denen Ausbaustadien.

und nicht

V.

- Vermittelndes -
Denkbar ist aber auch eine
Kombination der unter Ill. und
IV. dargestellten Losungen. Es
kommt etwa in Betracht, wegen
der ErschlieRungsbeitrage auf
den Ausbauzustand abzustellen
und im Ubrigen die Bescheidl6-
sung zu wahlen.

Was sachgerecht ist, hangt oft
vom Einzelfall ab.

Beim Verkauf insbes. der Ge-
brauchtimmobilie muss dabei
im 1. Schritt klar sein, wie der
Ausbauzustand ist. Im 2. Schritt
muss geklart werden, welche
Abrechnungen bisher erfolgt
sind und womit in der Zukunft
noch zu rechnen ist. Daran
schlielt sich die Frage an, wel-
che Regelung unter den Ver-
tragsparteien die richtige ist.
Oft ist dies einfach die Be-
scheidlésung. Nur standardi-
siert ist dies aber nicht beant-
wortbar. Der notarielle Vertrag
ist kein unabanderlicher Vor-
druck.

In aller Regel falsch ist es, ein-
fach die gesetzliche Regelung
gelten zu lassen.®
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eraten — Gestalten — Drucken

Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Thr neues Druckobjekt
aussehen soll: Firmenlogo, Geschaftsdrucksachen, Image-
Broschiire, Prospekt, Katalog, Buch, Chronik, Kalender — alles
muss »nur« noch gedruckt werden? Dann sind wir — die grofite
Druckerei im Landkreis Cuxhaven - Ihr zuverldssiger und
kompetenter Partner.

Seit mehr als 35 Jahren beraten wir unsere Kunden in allen
Fragen rund um die Druckproduktion. Von der Gestaltung iiber
die Erstellung, Verarbeitung und Veredelung bis zum fertigen
Produkt bleibt alles in einer Hand - fragen Sie uns einfach!
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