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Keine Abnahme bei Einzug in die

Wohnung mit Mangelriige

Bautrégerrecht. Riigt der Besteller beim

Einzug in die Wohnung Méngel, liegt keine

konkludente Abnahme allein durch die
Ingebrauchnahme vor.

OLG Koblenz, Urteil vom 19. Oktober 2016,
Az. 5 U 458/16 (nicht rechtskrdftig)
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Die Verkduferin klagt gegen die Kdufer von
zwei noch auszubauenden Wohnungsein-
heiten nebst Stellpldtzen. Fertigstellung
sollte Anfang Mai 2014 sein. Der Vertrag sah
u.a. vor, dass die Kdufer die Teilabnahme
erkldren miissen, wenn Bezugsfertigkeit
eingetreten ist. Sofern sie diese ohne trifti-
gen Grund nicht erkldrten, sollte nach
Ablauf einer Frist die Teilabnahme als
erklart gelten (Fiktion). Die gleiche Wir-
kung sollte bei Ingebrauchnahme - mit

oder entgegen des Willens des Verkaufers -
eintreten. Die Kédufer zogen Ende April ein,
ohne die Abnahme zu erkldren. Mit Schrei-
ben von Anfang Mai riigten sie Méingel an
den Wohnungen, die unstreitig nicht fertig-
gestellt waren. Die Verkduferin forderte von
den Kédufern, die félligen und noch fillig
werdenden Raten zu zahlen. Die Kédufer
zahlten trotz Nachfristsetzung nicht. Die
Verkiuferin erkldrte den Riicktritt und ver-
langte Riickabwicklung des Kaufvertrags.

DIE FOLGEN

Das OLG wies die Klage mangels Riicktritts-
recht der Verkduferin ab. Dieses bestehe
nur dann, wenn die Kdufer eine Pflicht ver-
letzt hdtten. Eine Pflichtverletzung liege
allerdings nicht vor und sei insbesondere
nicht darin zu sehen, dass die Kdufer nicht
samtliche Kaufpreisraten gezahlt hétten.
Zwar sehe der Kaufvertrag vor, dass der
Verkdufer die Hinterlegung auf ein Notar-
anderkonto fordern konne. Allerdings nur,
wenn die Kéufer ihrerseits die Ubergabe der
Wohnungen verlangten, nachdem die
Abnahme der Bezugsfertigkeit eingetreten
sei. Die Abnahme sei jedoch nicht erfolgt.
Auch die Ingebrauchnahme der Wohnun-
gen fiihre nicht zur Abnahme, da die ent-
sprechende Regelung als allgemeine

Geschiftsbedingung im Kaufvertrag un-
wirksam sei. Zuléssig sei es zwar, Vereinba-
rungen zur Abnahme zu treffen; auch die
Vereinbarung einer Teilabnahme bei Be-
zugsfahigkeit sah das OLG als zuléssig an.
Doch diirfe die Abnahme nicht an die Inge-
brauchnahme gekniipft werden. Wenn
namlich die Abnahme durch die Inge-
brauchnahme fingiert wird, werde der
rechtsgeschiftliche Charakter der Abnahme
ausgeschlossen. Somit miisste der Kaufer
die Ingebrauchnahme ablehnen, wenn er
keine Abnahmewirkung wolle. Eine kon-
kludente Abnahme komme hier nicht
infrage, sie wurde durch die Méngelriige
der Kdufer und die ausdriickliche Verwei-
gerung der Abnahme ausgeschlossen.

WAS IST ZU TUN?

Es bleibt dabei: Abnahmeklauseln im
Bautrdgervertrag sind mit grofiter Acht-
samkeit zu fassen. Eine Abweichung von
dem gesetzlichen Leitbild wird in der
Regel mit einer Unwirksamkeit der Klau-
sel bestraft. Die Abweichungen erfolgen

meist deshalb, weil der Bautrdger ver-
sucht, entgegen der MaBV an Zahlungsra-
ten zu gelangen - oder sich diese zu
sichern, was im Ubrigen ein verstandli-
ches Vorgehen ist. Dieses ist zum Schutz
der Erwerber nicht gewollt. ba




