Vorsicht: Nichtigkeitsrisiko bei nachtraglichen
Sonderwunschen!

Verstandigen sich die Parteien nach Abschluss eines Bautragervertrages tber Sonderwlnsche des Erwerbers, missen sie

das notariell beurkunden. Andernfalls ist die Vereinbarung nichtig.

Das hat das OLG Munchen mit Urteil vom 14.08.2018 (9 U 3345/17 Bau) entschieden. Der Entscheidung lag ein
Bautragervertrag tber eine Doppelhaushalfte zugrunde. Der Vertrag enthielt die Klausel, dass Sonderwlinsche ausschlieBlich
mit Zustimmung des Bautragers zulassig sein sollten. Die durch Sonderwunsche verursachten Mehrkosten sollte der Kaufer
tragen, Minderkosten sollten ihm erstattet werden. Im Verlauf des Bauvorhabens einigten sich die Parteien daruber, dass der

Bautrager verschiedene Sonderwiinsche des Erwerbers ausflihren sollte. Spater kam es hieriber zum Streit.

Nach Feststellung des OLG waren samtliche Sonderwunschvereinbarungen null und nichtig. Da sie die Leistungen gemaR
dem ursprunglichen Bautragervertrag andern und erganzen sollten, hatten sie wie der Bautragervertrag selber notariell
beurkundet werden mussen. Dabei sei gleichgultig, ob es sich um wesentliche oder unwesentliche Zusatzleistungen
handele. Denn das werde von den Vertragsparteien vollig unterschiedlich beurteilt, was zu erheblicher Rechtsunsicherheit
fiihren kdnne. Daher kénne die Wesentlichkeit oder Unwesentlichkeit der Anderungen ,kein entscheidendes Kriterium* fiir

deren Formbedurftigkeit sein.

Die Nichtigkeit der Sonderwunschvereinbarungen fuhrt, so jedenfalls das Urteil, nicht zur Unwirksamkeit des urspringlichen
Bautragervertrages. Dennoch hat die Entscheidung erhebliche Auswirkungen auf die Praxis. Denn bei der hier verwendeten
Sonderwunsch-Klausel handelt es sich um eine Ubliche Vertragsgestaltung. Da sie keine notarielle Beurkundung der
Sonderwunschvereinbarungen vorsieht, birgt sie das Risiko, dass diese unwirksam sind. Das kann z. B. zur Folge haben, dass
der Bautrager keine vertraglichen Vergltungsanspriche flr seine Zusatzleistungen geltend machen kann. Dem Erwerber

wiederum stehen keine Anspriiche bei Mangeln zu.

Diese Folgen lassen sich nicht nur durch die notarielle Beurkundung von nachtraglichen Sonderwiinschen vermeiden.
Vielmehr kann man das Nichtigkeitsrisiko auch durch Regelungen im Bautragervertrag ausschalten, nach denen der

Erwerber sich mit nachtraglichen Sonderwiinschen an das Bauunternehmen halten muss, das der Bautrager mit dem
Gesamtvorhaben beauftragt hat. Die Sonderwiinsche werden dann aufgrund eines eigenstandigen Werkvertrages

ausgefuhrt, der keiner notariellen Beurkundung bedarf.
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