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WIR für Bauträger am 26.04.2018 

 
 

Kammergericht, Urteil v. 4.10.2017:  

 
Wann kann der Erwerber  

die Übergabe der Wohnung erzwingen? 
 
 

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

 Bauträger veräußert 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 erklären die Abnahme des Sondereigentums unter 
Vorbehalt protokollierter Mängel. Das  Gemeinschaftseigentum 
ist noch nicht fertiggestellt  

 Erwerber zahlen 74% des Kaufpreises 484.000 €, kündigen 
ihre Mietwohnung und fordern die Wohnungsübergabe 
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Reaktion des Bauträgers 

 Bauträger verweigert die Übergabe 

 Übergabe wird angeboten, wenn 96,5 % des Kaufpreises 
gezahlt werden 627.000 € 

 Erwerber zahlen 484.000 € (74 %) 

 

    streitiges Delta rund 143.000 € (22 %) 
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Fällige Raten u. Einbehalt 
 

 

Bauträger fordert:  

627.250 € (96,5%) 

 inkl. Sicherheitsarte 32.500 € (5%)  

 ohne Schlussrate   (3,5%),   

fällig nur Raten bis einschl. Bezugsertigkeit 

627.250 € – 32.500 € = 594.750 €  (91,5%) 

 

Erwerber zahlt:    

Bezugsfertigkeitsrate abzüglich: 

  Miete + Bereitstellungszins:    20.000 € 

 Mängel unstreitig:  2 x 3.000 €:   6.000 €   

  Mängel (streitig): 2 x 42.500 €: 85.000 €     

 Zahlung        594.750 € –  111.000 € = 484.000 € (74 %)  

berechtigter Einbehalt? 

 

 

 

 

  

 

  

 



5 

Durchsetzung der Ratenzahlung durch  
(rechtswidrige) Übergabeverweigerung?  

Bauträger fordert:           
Zahlung einschl. 

Sicherheitsrate 96,5 % 
des Kaufpreises ohne 

Abzüge 

Erwerber fordern: 
Wohnungsübergabe           
trotz Einbehalt von 

111.000 € 
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Verfahrensdauer bei Baumängelstreitigkeiten (geschätzt)  

Klageverfahren 

I. Instanz Landgericht:   

ca. 2 - 4 Jahre  

 

II. Instanz Kammergericht:   

ca. 1 – 2 Jahre  

 

 

Einstweiliger Rechtsschutz 

I. Instanz Landgericht:  

ca. 1 Tag bis 6 Wochen 

 

II. Instanz:   

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

 Schnelle Entscheidung  

 Gericht kann ohne Anhörung der Gegenseite entscheiden  

 Beweisvorschriften vereinfacht, Glaubhaftmachung  

 sog. „summarische Prüfung“, eingeschränkte Tatsachenprüfung 
 nach Aktenlage, eingereichten Dokumenten:  

 = keine Beweisaufnahme durch Sachverständigen 

 einstweilige Verfügung sind ohne Sicherheitsleistung sofort 
vollstreckbar  

 lediglich vorläufige Regelung, angreifbar durch Rechtsmittel und 
Hauptsacheklage 
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prozessuale Beweislast vertragsgerechte Fertigstellung 

  

 

 

 

 

 

 

Bauträger trägt im Hauptsacheklageverfahren die Beweislast für 
die Fälligkeit der Raten bzw. mangelfreie Fertigstellung     

(vor Abnahme u. hinsichtlich vorbehaltener Mängel)    

Herstellungs-
verpflichtung 

Werkvertrag 
Vorleistungs-

pflicht 
Beweislast  
Bauträger!  
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Einstweilige Regelungsverfügung  

Verfügungsgrund erforderlich: 

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

 - keine Zahlungsforderung  

 - i.d.R. keine Vorwegnahme der Hauptsache!   

 - Interessenabwägung  

 

    



10 

Die Erwerber beantragen eine einstweilige 
Verfügung  

 Die Erwerber beantragen am 18.05.2017 beim Landgericht 
 Berlin  den Erlass einer einstweilige Verfügung,  die den 
 Bauträger verpflichtet:  

 die Schlüssel zu der Eigentumswohnung herauszugeben.   
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“  

  

  Urteil des Landgerichts Berlin v. 19.06.2017 
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enn 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 Führung 
einer Hauptsacheklage, gerichtet auf die  Einräumung des Besitzes 
bzw. Herausgabe der Schlüssel, kann wegen der zu erwartenden 
Dauer diese Einschränkung nicht beseitigen.“  

  

  Verfügungsgrund im konkreten Fall:  
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Der Fall geht weiter… 

 Erwerber zahlen gemäß Verfügung des Gerichts 85.000 € 

 Bauträger übergibt die Schlüssel trotzdem nicht u. legt Berufung 
beim Kammergericht ein 

 Erwerber beauftragen den Gerichtsvollzieher die 
Schlüsselherausgabe durchzusetzen 

 Bauträger ist am Geschäftssitz nicht anzutreffen 

 Erwerber mussten Mietwohnung räumen, haben die Möbel 
eingelagert und sind vorrübergehend bei Bekannten einquartiert, 
zweites Kind geboren 

 Gerichtsvollzieher bricht die Tür auf, wechselt Schloss aus u. 
übergibt den Erwerbern die Wohnung 
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… und weiter 

 In Abwesenheit der Erwerber wird das Wohnungsschloss von 
„unbekannt“ erneut ausgewechselt. 

 Die Polizei öffnet den Erwerbern die Wohnung. Die Erwerber 
setzen ein neues Schloss ein. 

 Die Bauträger stellt den Strom ab. 

 Erwerber beantragen weitere einstweilige Verfügung auf 
zwangsweisen Zugang zum Technikraum d. Gebäudes 

 Das Amtsgericht erlässt die beantragte einstweilige Verfügung 
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 
 zurück… 

 

 Mündliche Verhandlung am 4.10.2017 

 Urteil am selben Tag 
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017 

 Der Verfügungsbeklagte wird einstweilen verpflichtet,          

den Verfügungsklägern Zug um Zug gegen Zahlung            

von weiteren 5.000,00 € sämtliche Haus-, Keller- und 

Briefkastenschlüssel herauszugeben, die zu der          

folgenden Wohneinheit gehören: … 

 …. 
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017 
 

(bestätigt durch Urteil vom 5.12.2017) 

 

Verfügungsgrund (idR. besteht eine  Notlage des Erwerbers)! 

„Für den Erwerber stellte es eine erhebliche Beeinträchtigung dar, 
wenn ihm die bezugsreif hergestellte Wohnung nicht übergeben 
wird, denn seine Lebensplanung ist im Zweifel auf den Bezug 
zum vereinbarten Zeitpunkt ausgerichtet.“ 

„Wegen der Dauer eines Rechtsstreites in der Hauptsache, selbst 
bei zügiger Verfahrensführung, kann für den Erwerber auf diesem 
Weg aber leicht zusätzliche Belastung in fünfstelliger Höhe 
entsteht, die zusätzlich finanziert werden muss und deren 
Erbringung als Schadensersatz umso problematischer  wird, je mehr 
Erwerber den Bauträger am Ende auf Zahlung in  Anspruch 
nehmen.“ 
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017 
 

(bestätigt durch Urteil vom 5.12.2017) 

Keine unzulässige Vorwegnahme der Hauptsache! 

 

„Deshalb wird die Hauptsache aber dann nicht in unzulässiger Weise 

vorweggenommen, sobald auch unter den eingeschränkten 

Erkenntnismöglichkeiten des einstweiligen Rechtsschutzes 

zuverlässig feststellbar ist, dass nach dem materiellen Recht der 

geltend gemachte Anspruch einredefrei besteht und die Erfüllung 

unberechtigt verweigert.“ 
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Urteil des Kammergerichts vom 4.10.2017 
 

(bestätigt durch Urteil vom 5.12.2017) 

 Modifikation der allg. Beweislastregeln! 

 „Nach Einschätzung des Senats stellt diese Beweislast in 

 Kombination mit dem Umstand, dass der Bauträger bereits in 

 einem Eilverfahren in Anspruch genommen wird, im Regelfall eine 

 unverhältnismäßige prozessualen Belastung für ihn dar.  

 Deshalb kann eine Übergabeverfügung im Grundsatz nicht 

 erlassen werden, wenn und soweit der Erwerber die 

 Bezugsfertigkeitsrate unter Verweis auf Mängel einbehält.“ 

 

 …. 
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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 

Verfügungsverfahren gerichtlich erzwingen.  

 

2. Dies ist ausgeschlossen, solange der Erwerber erhebliche 

streitige Mängelkosten von den fälligen Raten einbehält.   
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