Wanderer und Partner

WIR fur Bautrager am 26.04.2018

Kammergericht, Urteil v. 4.10.2017:

~ Wann kann der Erwerber
die Ubergabe der Wohnung erzwingen?

Roger Wintzer
Rechtsanwalt u. Fachanwalt fur Bau- und Architektenrecht
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Der Fall

Bautrager verauf3ert 2014 zu errichtende Eigentumswohnungen
eines Mehrfamilienhauses, u.a. an Ehepaar mit einem kleinen
Kind, WFL 153 m2, Kaufpreis 650.000 €

vereinbarter Fertigstellungstermin Sondereigentum 05.2016
Sondereigentum fertiggestellt u. Abnahmebegehung 04.2017

Erwerber erklaren die Abnahme des Sondereigentums unter
Vorbehalt protokollierter Mangel. Das Gemeinschaftseigentum
Ist noch nicht fertiggestelit

Erwerber zahlen 74% des Kaufpreises 484.000 €, kiindigen
Ihre Mietwohnung und fordern die Wohnungstibergabe
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Reaktion des Bautragers

. Bautrager verweigert die Ubergabe

. Ubergabe wird angeboten, wenn 96,5 % des Kaufpreises
gezahlt werden 627.000 €

« Erwerber zahlen 484.000 € (74 %)

‘ streitiges Delta rund 143.000 € (22 %)



Wanderer und Partner

Fallige Raten u. Einbehalt

Bautrager fordert:

627.250 € (96,5%)

« Inkl. Sicherheitsarte 32.500 € (5%)

« Ohne Schlussrate (3,5%),

fallig nur Raten bis einschl. Bezugsertigkeit
627.250 € — 32.500 € = 594.750 € (91,5%)

Erwerber zahlt:
Bezugsfertigkeitsrate abzuglich:
. Miete + Bereitstellungszins: 20.000 €
. Mangel unstreitig: 2x 3.000€. 6.000 €
« Mangel (streitig): 2 x 42.500 €. 85.000 €
Zahlung 594.750 € — 111.000 € = 484.000 € (74 %)
berechtigter Einbehalt?
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Durchsetzung der Ratenzahlung durch
(rechtswidrige) Ubergabeverweigerung?

Bautrager fordert: Erwerber fordern:
Zahlung einschl.
Sicherheitsrate 96,5 %

Wohnungsubergabe
trotz Einbehalt von

des Kaufpreises ohne 111.000 €
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Verfahrensdauer bei Baumangelstreitigkeiten (geschatzt)

Klageverfahren Einstweiliger Rechtsschutz
|. Instanz Landgericht: l. Instanz Landgericht:

ca. 2 - 4 Jahre ca. 1 Tag bis 6 Wochen

ll. Instanz Kammergericht: ll. Instanz:

ca. 1 — 2 Jahre ca. 1 - 3 Monate
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Einstweiliger Rechtsschutz §§ 916 ff ZPO

Schnelle Entscheidung
Gericht kann ohne Anhorung der Gegenseite entscheiden
Beweisvorschriften vereinfacht, Glaubhaftmachung

sog. ,summarische Prufung®, eingeschrankte Tatsachenprufung
nach Aktenlage, eingereichten Dokumenten:

= keine Beweisaufnahme durch Sachverstandigen

einstweilige Verfugung sind ohne Sicherheitsleistung sofort
vollstreckbar

lediglich vorlaufige Regelung, angreifbar durch Rechtsmittel und
Hauptsacheklage



Wanderer und Partner

prozessuale Beweislast vertragsgerechte Fertigstellung

Herstellungs-
verpflichtung

Vorleistungs- Beweislast
pflicht Bautrager!

Werkvertrag

Bautrager tragt im Hauptsacheklageverfahren die Beweislast fir
die Falligkeit der Raten bzw. mangelfreie Fertigstellung

(vor Abnahme u. hinsichtlich vorbehaltener Mangel)
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Einstwellige Regelungsverfligung

Verfuqungsgrund erforderlich:

- Dringlichkeit, Notwendig zur Abwendung wesentlicher Nachtelle
oder drohender Gewalt bis zur Entscheidung in der Hauptsache

- keine Zahlungsforderung
-1.d.R. keine Vorwegnahme der Hauptsache!

- Interessenabwagung
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Die Erwerber beantragen eine einstwellige
Verfligung

Die Erwerber beantragen am 18.05.2017 beim Landgericht
Berlin den Erlass einer einstwelilige Verfigung, die den
Bautrager verpflichtet:

die Schlissel zu der Eigentumswohnung herauszugeben.
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Urteil des Landgerichts Berlin v. 19.06."2')6,1/7//\

“Die Verfugungsbeklagte (Bautrager) W|rd verpfhchtet an die |
Verfiigungskléger die Schliissel zu der Wohnung, Zug um Zug &

gegen Zahlung weiterer 85.000 €, herauszugeben.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.“
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Verfugungsgrund im konkreten Fall: , ///\

VAN \G\C \-1 Q;\
“‘Denn infolge der Schwangerschaft, bzw. der zwischenzeitlich

erfolgten Geburt des zweiten Kindes, stellt der Verbleib in einer
Wohnung im 5. Stock eine erhebliche Belastung dar. Die Fiihrung
einer Hauptsacheklage, gerichtet auf die Einrdumung des Besitzes
bzw. Herausgabe der Schlussel, kann wegen der zu erwartenden
Dauer diese Einschrankung nicht beseitigen.”

-
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Der Fall geht weiter...

Erwerber zahlen gemaf Verfigung des Gerichts 85.000 €

Bautrager Ubergibt die Schltissel trotzdem nicht u. legt Berufung
beim Kammergericht ein

Erwerber beauftragen den Gerichtsvollzieher die
Schlusselherausgabe durchzusetzen

Bautrager ist am Geschaftssitz nicht anzutreffen

Erwerber mussten Mietwohnung raumen, haben die Mo6bel
eingelagert und sind vorrtiibergehend bel Bekannten einquatrtiert,
zweites Kind geboren

Gerichtsvollzieher bricht die Tur auf, wechselt Schloss aus u.
Ubergibt den Erwerbern die Wohnung
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... und weiter

In Abwesenheit der Erwerber wird das Wohnungsschloss von
Lzunbekannt® erneut ausgewechselt.

Die Polizei 6ffnet den Erwerbern die Wohnung. Die Erwerber
setzen ein neues Schloss ein.

Die Bautrager stellt den Strom ab.

Erwerber beantragen weitere einstwelilige Verfugung auf
zwangsweisen Zugang zum Technikraum d. Gebaudes

Das Amtsgericht erlasst die beantragte einstweilige Verfligung
Innerhalb von einem Tag!

Noch am selben Tag stellt der Gerichtsvollzieher den Strom
wieder an.
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Das Kammergericht kehrt aus den Sommerferien
zuruck...

Mundliche Verhandlung am 4.10.2017

Urteil am selben Tag
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017

Der Verfugungsbeklagte wird einstweilen verpflichtet,

den Verfigungsklagern Zug um Zug gegen Zahlung
von weiteren 5.000,00 € samtliche Haus-, Keller- und

Briefkastenschlissel herauszugeben, die zu der

folgenden Wohneinheit gehoren: ...
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017
(bestatigt durch Urteil vom 5.12.2017)

Verfugungsgrund (idR. besteht eine Notlage des Erwerbers)!

,FUr den Erwerber stellte es eine erhebliche Beeintrachtigung darr,
wenn ihm die bezugsreif hergestellte Wohnung nicht tibergeben
wird, denn seine Lebensplanung ist im Zweifel auf den Bezug
zum vereinbarten Zeitpunkt ausgerichtet.”

,Wegen der Dauer eines Rechtsstreites in der Hauptsache, selbst
bel zlgiger Verfahrensflihrung, kann fur den Erwerber auf diesem
Weg aber leicht zusatzliche Belastung in funfstelliger Hohe
entsteht, die zusatzlich finanziert werden muss und deren
Erbringung als Schadensersatz umso problematischer wird, je mehr
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017
(bestatigt durch Urteil vom 5.12.2017)

Keine unzulassige Vorwegnahme der Hauptsache!

,2Deshalb wird die Hauptsache aber dann nicht in unzulassiger Weise
vorweggenommen, sobald auch unter den eingeschrankten
Erkenntnismdglichkeiten des einstweiligen Rechtsschutzes
zuverlassig feststellbar ist, dass nach dem materiellen Recht der
geltend gemachte Anspruch einredefrei besteht und die Erfullung
unberechtigt verweigert.”
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017
(bestatigt durch Urteil vom 5.12.2017)

Modifikation der allg. Beweislastregeln!

,Nach Einschatzung des Senats stellt diese Beweislast in
Kombination mit dem Umstand, dass der Bautrager bereits in
einem Eilverfahren in Anspruch genommen wird, im Regelfall eine
unverhaltnismaliige prozessualen Belastung fur ihn dar.

Deshalb kann eine Ubergabeverfliigung im Grundsatz nicht
erlassen werden, wenn und soweit der Erwerber die
Bezugsfertigkeitsrate unter Verweis auf Méangel einbehalt.”
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Konsequenzen (KG, Urt. v. 4.10.2017 u. 5.12.2017):

1. Ab Bezugsfertigkeit kann der Erwerber die Herausgabe
kurzfristig, auch ohne spezielle Notlage, im einstweiligen
Verfugungsverfahren gerichtlich erzwingen.

2. Dies ist ausgeschlossen, solange der Erwerber erhebliche
streitige Mangelkosten von den falligen Raten einbehalt.
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