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Verpflichtung des Bautragers zur Rickzahlung der
Fertigstellungsrate (OLG Schleswig, Urteil vom
02.10.2019, 12 U 10/2018)

Die Entscheidung des OLG Schleswig vom
02.10.2019 starkt die Rechte der Erwerber,
wenn diese den Kaufpreis bereits voll be-
zahlt haben, aber erhebliche Mangel am
Gemeinschaftseigentum festgestellt wer-
den. Die Kaufer kénnen in diesem Fall be-
reits gezahlte Raten zurickverlangen.

Der Fall

Die Parteien stritten im Berufungsverfahren
Uber die Ruckzahlung der Fertigstellungsrate
aus einem Bautragervertrag.

Die Erwerber haben die Fertigstellungsrate
vor der Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums gezahlt, um eine Ubergabe der Woh-
nung zu erreichen. Zum Zeitpunkt der
Zahlung war das Gemeinschaftseigentum
noch nicht fertiggestellt. Im Nachhinein
zeigten sich erhebliche Mangel am Gemein-
schaftseigentum.

Das OLG Schleswig entschied mit Urteil vom
02.10.2019, dass den Erwerbern ein Rick-
zahlungsanspruch gegen den Bautrager we-
gen ungerechtfertigter Bereicherung nach §§
817 S. 1, 818 Abs. 2 BGB zustehe.

Eine vertragliche Regelung, wonach der Bau-
trdger berechtigt sei, eine Zahlung entge-
genzunehmen, obwohl die vollstandige
Fertigstellung des Kaufgegenstandes noch
nicht gegeben sei, ist nach § 12 MABV [Mak-
ler- und Bautragerverordnung] i.V.m. § 134
BGB nichtig. Es liege ein Verstol3 gegen die
zwingenden Regelungen des §§ 3 Abs. 2, 7
MABV vor. Nach der MABV dirfen Zahlun-

gen des Erwerbers zwingend erst dann erfol-
gen, wenn der dazugehdrige Bauabschnitt
fertiggestellt ist.

Eine vollstandige Zahlung des Kaufpreises ist
nach der MABV erst dann zuldssig, wenn das
Werk ,vollstandig fertiggestellt ist".

Die MABV mochte ausdricklich verhindern,
dass Bautrdger das Interesse der Kaufer an
einer moglichst frihzeitigen Ubergabe der
Wohnung ausnutzen, um ,freiwillige Zahlun-
gen" zu erlangen.

Das Urteil des OLG Schleswig ist auch inso-
weit relevant, als sich der Senat ausfihrlich
mit dem Begriff der ,vollstdndigen Fertig-
stellung" auseinandersetzt. Das OLG Schles-
wig geht dabei davon aus, dass eine
vollstdndige Fertigstellung jedenfalls dann
nicht erreichtist, wenn Mangel vorliegen, die
auch eine zivilrechtliche Abnahme verhin-
dern wirden. Fir die vollstandige Fertigstel-
lung sei dabei auf die Abnahmereife
abzustellen.

Fazit

Das Urteil des OLG Schleswig stdrkt insge-
samt die Rechte der Erwerber in einem Bau-
tragervertrag.

Es tritt der Praxis von Bautrdgern entgegen,
die Zahlung des vollstdndigen Kaufpreises
bereits vor vollstandiger Fertigstellung zu
verlangen und gibt den Erwerbern die Mog-
lichkeit, auch nachtraglich Sicherheit fir die
mangelfreie Fertigstellung zu erlangen.

Im Hinblick auf den Begriff der vollstandigen
Fertigstellung ist dabei eine Annaherung des
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offentlich-rechtlichen Begriffs aus der MABV
an die Abnahmereife aus dem Werkvertrags-
recht erkennbar. Jedenfalls bei Vorliegen
von wesentlichen Mdngeln kann damit die
Zahlung der Fertigstellungsrate verweigert
werden.
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