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Bautrdger haben zehn Jahre

Anspruch auf den Kaufpreis

Baurecht. Verpflichtet sich ein Bautriger,
Wohneigentum zu errichten, verjéhrt
sein Vergiitungsanspruch fiir den

Bau und den Grundstiicksanteil erst
nach zehn Jahren.

BGH, Urteil vom 7. Dezember 2023,
Az. VII ZR 231/22

Rechtsanwalt
Christian Hippel
von WIR Wanderer
und Partner

DER FALL

Ein Bautréger verlangt von den Erwerbern
einer Eigentumswohnung die Zahlung des
Restkaufpreises. Hiergegen wehren sich
diese unter anderem mit der Einrede der
Verjahrung. Sie sind der Meinung, es
komme die dreijdhrige Verjahrungsfrist
des § 195 BGB zur Anwendung. Der BGH

entscheidet die in der juristischen Lite-
ratur und Rechtsprechung umstrittene
Frage dahingehend, dass der Kaufpreis-
anspruch des Bautrdgers gemifd § 196
BGB erst nach zehn Jahren verjdhrt und
nicht nach drei.

DIE FOLGEN

Ein Bautrédgervertrag ist ein einheitlicher
Vertrag mit werkvertraglichen und kauf-
vertraglichen Elementen. Hinsichtlich der
Errichtung des Bauwerks ist Werkver-
tragsrecht einschlégig; bei der Ubertra-
gung des Eigentums am Grundstiick ist
Kaufrecht anzuwenden. Eine Aufteilung
der Vergiitung in einen Kaufpreis fiir das
Grundstiick einerseits und Werklohn fiir
die Bauleistungen andererseits kommt
allenfalls in Betracht, wenn die Parteien
dieses Splitting im Bautrédgervertrag vor-
nehmen. Das war im Streitfall nicht so.
Deshalb hat der Bautrdger Anspruch auf
eine einheitliche Vergiitung, sodass der
Kaufpreisanspruch auch einheitlich ver-
jahrt. Dafiir gilt die zehnjéhrige Verjih-
rungsfrist. Zwar stellt die Regelverjahrung
von drei Jahren die Grundnorm dar. Sie ist

jedoch nur anwendbar, wenn sie nicht
durch eine speziellere Regelung verdrangt
wird. Die Zehnjahresfrist des § 196 BGB ist
eine solche Frist und auch auf den Vergii-
tungsanspruch anwendbar. Dieser stellt
auch eine Gegenleistung fiir die Ubertra-
gung des Grundstiickseigentums dar.
Dagegen kann nicht eingewendet werden,
dass die Ubertragung im Vergleich zum
Bau von untergeordneter Bedeutung fiir
das Vertragsverhéltnis ist. Vielmehr ist die
Eigentumsiibertragung am Grundstiick
beim Bautrégervertrag von wesentlichem
Interesse fiir den Erwerber. Fiir ihn hétten
die Bautrigerleistungen keinen nachhalti-
gen Wert, wenn er nicht Eigentiimer des
Grundstiicks wiirde.

WAS IST ZU TUN?

Das Urteil tragt zur Rechtssicherheit bei.
Sowohl der Anspruch des Erwerbers auf
Verschaffung des Eigentums als auch der
korrespondierende Vergiitungsanspruch
des Bautrdgers verjdhren in zehn Jahren.
Wird vertraglich jedoch - wie bei AfA-Ab-
schreibungsmodellen iiblich - eine Auftei-
lung des Vergiitungsanspruchs in den

Kaufpreis fiir das Grundstiick und den
Werklohn fiir die Bauleistungen vorgenom-
men, diirften beide Anspriiche je einer
eigenstdndigen Verjdhrungsfrist unter-
liegen.(redigiert von Monika Hillemacher)




