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WIR für Bauträger am 26.04.2018 

 
 
 

Kann der Erwerber vor vollständiger Kaufpreiszahlung 
die Eigentumsumschreibung verlangen? 

 
 
 
 

Christian Hippel 
Rechtsanwalt u. Fachanwalt für Bau- und Architektenrecht 
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Interessenlage 

Eigentumsübergang nach 
(ratenweiser) Zahlung KP  

 

BT will Eigentum bis vollst. 
Zahlung nicht aufgeben 

Sicherung durch 
Auflassungsvormerkung 

 

Erwerber will bei Mängeln 
nicht voll zahlen 
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Voraussetzung der Auflassung 

 Zahlung der geschuldeten Vergütung (muss nicht der 
vereinbarten Vergütung entsprechen) 

 Verringerung des Kaufpreises durch 

 Minderung, Schadenersatzforderungen des Erwerbers, Vertragsstrafe 
bzw. sonstige Verzugsschäden 

 Erhöhung des Kaufpreises durch  

 Sonderwunschvereinbarungen, Schadenersatzforderungen gegen 
Erwerber, Zinsforderungen wegen Zahlungsverzug 

 derartige Umstände regelmäßig streitig 

Rechtsanwalt Christian Hippel 



4 

offener Rest-KP verbleibt  § 320 Abs. 2 BGB 

„Ist von der einen Seite teilweise geleistet worden, kann die 
Gegenleistung nicht verweigert werden, wenn die Verweigerung 
nach den Umständen, insbesondere wegen verhältnismäßiger 
Geringfügigkeit des rückständigen Teils, gegen Treu und Glauben 
verstoßen würde.“ 

 

• Entscheidend sind die „Umstände“  

• insbesondere: offener Rest-KP ist nur „geringfügig“  

• Geringfügigkeit ist nur ein zu würdigendes Kriterium 

 

Erwerber Eigentumsumschreibung 
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Fallgruppe 1:  Mangelbeseitigungskosten + Verzug 

[LG Hagen, Urt. v. 30.11.2006, Az. 6 O 102/03] 

Der Bauträger schuldet dem Erwerber die Eigentumsumschreibung 
(…) bereits dann, wenn er sich mit der Mängelbeseitigung in 
Verzug befindet und die einfachen Mängelbeseitigungskosten 
den noch nicht gezahlten Restkaufpreis erreichen.  

 

 

 [gleichlautend:  LG Heilbronn, Urt. v. 11.07.2001, Az. 2 O 3003/00 IV und  
     OLG Celle, Urt. v. 08.06.2000, Az. 22 U 88/99] 
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Fallgruppe 2:  verhältnismäßige Geringfügigkeit 

[OLG München, Urt. v. 13.11.2007, Az. 13 U 3419/07] 

Der Bauträger ist zur sofortigen Auflassung verpflichtet, wenn 
lediglich 2 % des Erwerbspreises zur Zahlung offen stehen und der 
Bauträger mit der Beseitigung von Mängeln in Verzug geraten ist.  

 

 

[OLG Karlsruhe, Urt. v. 18.07.2006, Az. 17 U 326/05] 

Der Bauträger kann die Übertragung des Grundstückseigentums 
(…) verweigern, wenn die Restkaufpreisforderung lediglich 3,5 % 
des Kaufpreises beträgt.  
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Fallgruppe 3:  doppelte Mangelbeseitigungskosten 

[OLG Hamburg, Urt. v. 17.04.2015, Az. 9 U 35/14] 

Verweigert der Bauträger die Beseitigung von Mängeln und macht 
der Erwerber deshalb in Höhe des Doppelten der 
Mängelbeseitigungskosten von seinem Leistungsverweigerungs-
recht (…) Gebrauch, ist der Bauträger dennoch zur Auflassung und 
Bewilligung der Eintragung des Erwerbers als Eigentümer im 
Grundbuch verpflichtet.  

„Der Bauträger hat es selbst in der Hand, die Voraussetzungen für die Zahlung 
des restlichen Erwerbspreises zu schaffen. Zu berücksichtigen ist auch, dass der 
noch offene Betrag 10% und damit einen verhältnismäßig geringfügigen 
Anteil am Gesamtpreis ausmacht.“ 
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Fallgruppe 3:  doppelte Mangelbeseitigungskosten 

Abgrenzung:  Rücktritt des BT möglich? 

Rücktritt ausgeschlossen, wenn kein vertragsuntreues Verhalten 
des BT und nur eine unerhebliche Pflichtverletzung des 
Erwerbers vorliegt, § 323 Abs. 5 BGB 

 treuwidrig, Zahlung vom Erwerber zu verlangen, ohne den 
eigenen Verpflichtungen nachgekommen zu sein 

 Pflichtverletzung erfordert umfassende lnteressenabwägung 
anhand der konkreten Einzelfallumstände, keine festen 
Wertgrenzen für offenen Rest-KP (jedoch mind. 5%, jedenfalls 
aber ab 10% des KP) 
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Zusammenfassung § 320 Abs. 2 BGB 

„Umstände“  

 Bauträger ist mit der MB in Verzug (oder verweigert diese) 

 einfache bis doppelte MB-kosten erreichen den offenen Rest-KP 

 Erwerber ist an Weiterverkauf oder Besicherung seiner 
Endfinanzierung gehindert 

 

„Geringfügigkeit“  

 offener Rest-KP 2% bis 3,5% … bis zu 10 % (!) 
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Vertragsgestaltung: vollständige KP-Zahlung? 

[BGH, Urt. v. 07.06.2001, Az. VII ZR 420/00] 

 

Die Klausel in AGB eines Bauträgervertrages  
 

"Der Notar wird angewiesen, den Antrag auf Umschreibung des 
Eigentums erst dann zu stellen, wenn der Kaufpreis ... voll 
gezahlt ist"  

 

benachteiligt den Erwerber unangemessen und ist daher wegen 
eines Verstoßes gegen das AGB-Gesetz unwirksam. 
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Vertragsgestaltung: vollständige KP-Zahlung? 

Aus den Gründen: 

 

„Durch die Pflicht zur Vorleistung verliert der Erwerber die 
Möglichkeit, sein gesetzliches Leistungsverweigerungsrecht zur 
Geltung zu bringen, wenn der Bauträger nicht oder schlecht erfüllt.“ 

 

[BGH, Urt. v. 07.06.2001, Az. VII ZR 420/00] 
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Vertragsgestaltung: Koppelung an Abnahme? 

 

[OLG Nürnberg, Beschl. v. 18.05.2001, 2 W 1363/01] 

 

Der Erwerber kann die Auflassung verlangen, wenn der Kaufpreis 
von ihm vollständig gezahlt und die Abnahme des GE berechtigt 
verweigert wurde.  

Dies gilt auch dann, wenn der Bauträgervertrag vorsieht, dass der 
Bauträger zur Auflassung nur nach vollständiger Kaufpreiszahlung 
sowie Abnahme des SE und GE verpflichtet ist.  
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Vertragsgestaltung: Koppelung an Abnahme? 

Aus den Gründen: 

 

„Anderenfalls hätte es der Bauträger bei eigenem vertragsuntreuen 
Verhalten (…) in der Hand, den vertragstreuen Erwerber auf Dauer 
von der Eintragung als Eigentümer im Grundbuch fern zu halten 
oder den Erwerber zur Abnahme einer wegen Mängeln nicht 
abnahmereifen Wohnung zu zwingen, damit dieser die 
Eigentumsumschreibung erlangt. Dies widerspräche Treu und 
Glauben.“ 

[OLG Nürnberg, Beschl. v. 18.05.2001, 2 W 1363/01] 
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Fazit:  

Anspruch auf Eigentumsumschreibung besteht  

 

 nicht    erst bei 100% Zahlungseingang 

 

 sondern   abhängig von den „Umständen“  

 

 oder    Rest-KP ist „verhältnismäßig geringfügig“ 
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