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Zur F rage , in w iew e it M itg l ie d e r  e in e r  G em einschaft 
k ü n f t ig e r  W ohnungseigentüm er, d ie  a u f  dem ihnen  zu 
M iteigentum  gehörenden G rundstück Eigentumswohnungen 
gemeinsam durch  e in en  B au b e treu e r haben e r r ic h te n  
la s s e n ,  von dem B au b e treu e r Auszahlung e in e s  Gut­
habens v e rla n g en  können, das s ic h  nach ordnungs­
m äßiger Abrechnung d e r  Baukosten und d e r von den 
B auherren e rb ra c h te n  L eis tu n g en  f ü r  den e i n z e l ­
n e n  B auherren  e r g ib t .

BGH, U rt. v . 6. A p ril  1978 -  V II ZR 57/77 -  KG B e r l in
LG B e r l in
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IM NAMEN DES VOLKES

VII ZR 57/77 URTEIL

in  dem R e c h ts s t r e i t

Verkündet am
6. A p ril 1978 
Henco,
J u s t i z a n g e s t e l l t e
als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

1« des E lek tro m ech a n ik e rm e is te rs  W olfgang B 
und s e in e r  E h e fra u , d e r  B u c h h a lte r in  I re n e
geh. S tra ß e

2 . des R en tn ers  K art-H e in z  S 
Bri g i t t e  S geb. B
B

und s e in e r  E hefrau  
S tra ß e  AI,

K läg e r, B e ru fu n g sk läg e r, R ev is io n s  
k lä g e r  und R e v is io n s b e k la g te ,

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsanw alt

gegen

d iey JC g ^frau  ̂ |1  sbe th geb, K

B ek lag te , B e ru fu n g sb ek lag te , Re­
v is io n s k lä g e r in  und R e v is io n s b e k la g te ,

-  Prozeß b e v o llm ä c h tig te r :  R ech tsanw alt
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Der V II. Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e ric h tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 6 . A p ril  1978 durch 
den V o rs itzen d en  R ic h te r  Dr. Vogt sow ie d ie  R ic h te r  
Dr. G ir is c h , Dr. Recken, B l ie s e n e r  und Obenhaus

f ü r  R echt e rk a n n t:

D ie R ev is io n en  d e r P a r te ie n  gegen das U r t e i l  des 
4 . Z iv i l s e n a ts  d es  K am m ergerichts in  B e r l in  vom 
7 . Ja n u a r  1977 werden zurückgew iesen .

Von den K osten des R e v is io n s v e rfa h re n s  haben d ie  
K läger zu 1 und 2 j e  1 /5  und d ie  B ek lag te  3 /5  
zu t r a g e n .

Von R ech ts wegen 

T a tb e s tan d

Die B ek lag te  b e a b s ic h t ig te ,  a l s  B a u b e tre u e rin  au f 
dem G rundstück V d l  S tra ß e  d  -  d  in  B e^B i»  d as  s i e  
und i h r  Ehemann zuvor vqn d e r  B undesrepub lik  D eu tsch land  
aus früherem  Reichsverm ögen erworben h a t te n ,  E igentum s­
wohnungen zu e r r i c h te n .  Zu diesem  Zweck v e rä u ß e r te n  s ie  
und ih r  Ehemann d as  G rundstück an e in e  g rö ß e re  Anzahl von 
E rw erbern , zu denen auch d ie  K läger gehö ren . Aufgrund 
e in e r  V ollm acht, d ie  ihm d ie  K äufer b e i  A bschluß d e r  Kauf* 
V e rträg e  e r t e i l t  h a t t e n ,  sch lo ß  d e r  Ehemann d e r  B ek lag ten  
m it d i e s e r  den "B a u e rr ic h tu n g s v e r tra g "  vom 21. Septem­
b e r  1964. D arin  übernahm es d ie  B ö c lag te  u . a . , namens 
d e r  B auherren d ie  H e rs te llu n g  d e r  s c h lü s s e l f e r t ig e n
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Wohnanlage te c h n isc h  und f in a n z i e l l  v o rz u b e re i te n  
und d u rch zu fu h ren . Nach F e r t ig s te l lu n g  des Baues h a t te  
s i e  den B auherren Schlußabrechnung zu e r t e i l e n .  Die 
B auherren s o l l t e n  d ie  H e rs te llu n g sk o s te n  nach dem Ver­
h ä l t n i s  i h r e r  M ite ig e n tu m sa n te ile  t r a g e n . S ie  v e r ­
p f l i c h t e t e n  s ic h ,  ih r e  E ig e n f in a n z ie ru n g s m itte l  a u f  
e in  BauSonderkonto e in zu za h len . Über d ie s e s  Konto, 
das den Bauherren g e m e in sc h a f tlic h  zu s tan d , w ic k e lte  
d ie  B ek lag te  d ie  Zahlungen f ü r  das Bauvorhaben ab .

Nach Abschluß d e r B au a rb e iten  e r t e i l t e  s i e  den 
e in z e ln e n  Bauherren d ie  Schlußabrechnung vom 
10. Ja n u a r  1972. D iese w ies f ü r  d ie  K läger je w e ils  
e in  Guthaben au s . Bei e in e r  Reihe a n d e re r  Bauherren 
sch loß  s ie  m it e in e r  noch o ffen en  Z a h lu n g sv e rp flic h tu n g  
ab. Die B ek lag te  v erw ies d ie  B auherren , denen Guthaben 
zu s tan d en , wegen ih r e r  R ückzahlungsansprüche an das 
BauSonderkonto. Dessen Bestand von 4 .691 ,81  DM r e ic h t  
zum A usgleich  s ä m tlic h e r  Forderungen n ic h t  a u s .

Nach V errechnung a n d e re r  Forderungen d e r  Be­
k la g te n  v e rla n g en  d ie  K läger B f H P  von d e r  B ek lag ten  
d ie  Rückzahlung von 779,45 DM, d ie  K läg e r S ^ l  798,16 DM.

Sie beanstanden  d ie  Abrechnung d e r B ek lag ten  w e ite r  
in s o fe rn ,  a l s  in  d ie  sogenannten  G rundstückskosten  von 
284.677,35  DM insgesam t 49 .537 ,17  DM f ü r  n ic h t  e rb ra c h te  
L e is tu n g en  einbezogen  worden s e ie n ,  näm lich f ü r  s ieb en  
V orentw ürfe des a l s  A rc h ite k ten  e in g e s c h a l te te n  Ehemanns 
d e r B ek lag ten , d ie  d ie s e r  n ic h t  g e l i e f e r t  habe , sowie 
f ü r  e in e  T o re in fa h r t  und e in en  Zaun, d ie  u n s t r e i t i g  
n ic h t  e r r i c h t e t  wurden. Davon v e rlan g en  d ie  K läg e r den
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A n te i l ,  um den s ic h  ohne d ie s e  Zahlungen ih r e  Guthaben 
in  d e r Schlußabrechnung e rh ö h t h ä t te n .  Das s in d  f ü r  
d ie  K läger B 535 DM und f ü r  d ie  K läger 
359,27 DM. Die B ek lag te  t r ä g t  dazu v o r , d ie s e  K osten 
s e ie n  b e r e i t s  im K au fp re is  f ü r  d ie  M iteigen tum san­
t e i l e  am G rundstück e n th a lte n  gewesen, d e r  m it Jedem 
E rw erber in  b es tim m ter Höhe v e r e in b a r t  und in  den 
Je w e ilig e n  n o ta r i e l l e n  K au fv e rträg en  f e s tg e h a l te n  
worden s e i .

Das L an d g e rich t h a t  d ie  K lage abgew iesen . Das 
O b e rla n d e sg e r ic h t h a t  den K lägern  779,45 DM
und den K lägern  S f l H  798,16 DM Je w e ils  n e b s t  Z insen 
zugesprochen . Die w eite rg eh en d e  Berufung d e r K läger 
h a t  es  zurückgew iesen . M it den -  zu g e lassen en  -  Re­
v is io n e n  v e r fo lg e n  d ie  K läger d ie  von ihnen aus d e r 
Abrechnung ü b er d ie  G rundstückskosten  h e r g e l e i t e t e n  
Ansprüche von 535 DM und 559,27 DM w e i te r .  Die Be­
k la g te  e r s t r e b t  d ie  W ie d e rh e rs te llu n g  d es la n d g e r ic h t­
l ic h e n  U r t e i l s .  Beide P a r te ie n  b i t t e n ,  das R e c h ts m itte l  
des G egners zurückzuw eisen .

E n tsch e id u n g sg rü n d e :

I.

Die R ev is io n  d e r B ek lag ten

Das B e ru fu n g sg e ric h t e rk e n n t den K lägern  den An­
sp ru ch  au f  Auszahlung i h r e r  in  d e r  Schlußabrechnung 
ausgew iesenen Guthaben zu . Das gehöre zu r E rfü llu n g  
des zw ischen ihnen  und d e r  B ek lag ten  g esch lo ssen en



B a u b e treu u n g sv e rtra g s . Die K läger könnten von d e r 
B ek lag ten  d ie  Rückzahlung d e r  B eträge  v e r la n g e n , 
d ie  s i e  ü b er den au f  s ie  e n tfa l le n d e n  A n te il d er 
H e rs te llu n g sk o s te n  h in a u s  au f d as  Bau Sonderkonto 
g e l e i s t e t  h ä t te n .  Denn d ie  B ek lag te  s e i  zu r f in a n ­
z i e l l e n  Abwicklung des Bauvorhabens und dam it gegen­
ü b e r jedem e in z e ln e n  B auherrn auch zu r Abrechnung 
v e r p f l i c h t e t  gewesen. Dann müsse s ie  d ie  aus d e r 
Abrechnung e r s ic h t l i c h e n  Guthaben auch au sz a h le n .
Die Z ahlungsansprüche s tü n d en , obwohl d ie  K läger 
M itg l ie d e r  d e r  B au e rrich tu n g sg em ein sch a ft und j e t z t  
d e r Wohnung s e i  gen tümergeme in s  cha f t  s e ie n , ihnen je w e ils  
e in z e ln  zu.

Dagegen wendet s ic h  d ie  R ev is io n  d e r  B ek lag ten  
ohne E rfo lg .

1. Entgegen d e r A nsich t d e r R ev is io n  i s t  d ie  
B ek lag te  aus dem B au b e treu u n g sv ertrag  n ic h t  n u r  v e r ­
p f l i c h t e t ,  den B auherren herauszugeben , was s i e  e r ­
la n g t  h a t .  Es genügt d esh a lb  n i c h t ,  daß s i e  d e r  Wohnungs­
e ig en tü m erg em ein sch aft das Bau Sonderkonto m it dem unzu­
re ich en d en  B estand zur Verfügung s t e l l t e .  E in  Beauf­
t r a g t e r  muß in  e r s t e r  L in ie  se in en  A u ftrag  e r f ü l l e n .
Was dazu g e h ö r t, i s t  durch Auslegung des V e r tra g s  zu 
e r m i t te ln .  Das h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t g e ta n . Seine 
Auslegung l ä ß t  R e c h ts fe h le r  n ic h t  erkennen und i s t  
auch i n t e r e s seng e re c h t.

a) B e a u f tra g t e in e  V ie lz a h l von M iteigen tüm ern  
e in e s  G rundstücks, d ie  d a ra u f  Eigentumswohnungen bauen 
wollen, e in en  B au b e treu e r, so l i e g t  d e r Sinn d ie s e s  
V e rtra g s  u .a .  d a r in ,  durch d ie  V erein igung  a l l e r  den
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B auherren  o b liegenden  Aufgaben in  e in e r  Hand, näm lich 
d e r  des B a u b e tre u e rs , d ie  S ch w ie rig k e iten  d e r  gemein­
samen E rr ic h tu n g  d e r Wohnanlage durch  z a h lre ic h e  
B auherren zu verm eiden , vor a l i e n  ihnen in so w e it d ie  
A u se in an d erse tzu n g  u n te re in a n d e r  zu e rsp a re n . Das 
e r s c h ie n  h ie r  in  besonderem  Maße g eb o ten , w e il d ie  
B auherren nach dem V e rtra g  k e in en  E in f lu ß  au f den Bau 
nehmen konnten und d e sh a lb  k e in en  Ü b erb lick  ü b e r d ie  
Baukosten h a t te n .  Die B ek lag te  h a t  auch n ie  in  Z w eifel 
gezogen, daß s i e  federn e in z e ln e n  B auherren bzw. Bau­
h e r r  en -E hepaar e in e  Abrechnung zu e r t e i l e n  h a t t e ,  in  
d e r  d ie  a u f  jed en  e n tfa l le n d e n  K osten se in en  L eis tungen  
gegenüber zu s t e l l e n  w aren. Wenn d as  B e ru fu n g sg e ric h t 
d a rau s  f o l g e r t ,  d ie  B ek lag te  müsse dann auch G uthaben, 
d ie  s ic h  aus d ie s e r  Abrechnung e rg äb en , dem je w e ilig e n  
B auherren  u n m it te lb a r  a u sz a h le n , so b l e i b t  es  dam it im 
B ere ich  d e r dem T a t r ic h te r  vo r b e h a lte n e n  V e rtra g sa u s ­
leg u n g .

b) Gegen d ie s e  Auslegung des B aubetreuungsver­
t r a g s  s p r ic h t  n i c h t ,  daß d as  Bau Sonderkonto g em ein sch aft­
l i c h  den B auherren und n i c h t  d e r  B ek lag ten  z u s ta n d . Denn 
d ie  B ek lag te  h a t t e  V erfügungsm acht ü b er das Konto. S ie  
w ar b e r e c h t ig t ,  d ie  Guthaben aus M it te ln  des Sonderkontos 
au szu za h len . Daß dessen  B estand  zur Rückzahlung sä m tlic h e r  
Guthaben n ic h t  a u s r e ic h te ,  ä n d e r t  an d e r  V e rp f lic h tu n g  
d e r  B ek lag ten  n ic h t s .  S ie  konn te  aufgrund  d e s  B aubetreuungs 
V e r tra g s  von jedem B auherrn  v e r la n g e n , daß e r  d ie  v e r e in ­
b a r te n  B e träge  a u f  das Konto z a h l te .  D iesen Anspruch 
k o n n te  und mußte s ie  n ö t ig e n f a l l s  im e ig en en  Namen und au f 
e ig en e  K osten e in k lag en  und so dem Konto d ie  feh len d en  
M it te l  zu fü h ren . T a t s ie  das n i c h t ,  oder b l i e b  s ie  im
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E in z e l f a l l  e r f o lg lo s ,  so mußte s ie  d ie  Zahlungen aus 
ihrem  eigenen  Vermögen b e s t r e i t e n .  D arin  s i e h t  das 
B e ru fu n g sg e ric h t zu Recht i h r  U n te rn eh m erris ik o , das 
i h r  durch d ie  E rr ic h tu n g  des Bau Sonderkontos n ic h t  
etwa abgenommen worden i s t .

Die K läger brauchen s ic h  m ith in  n ic h t  a u f  d ie s e s  
Bau Sonderkonto und dam it an d ie  ü b rig en  Bauherren v e r ­
w eisen zu la s s e n .  S ie können s ic h  wegen i h r e r  Rück­
zahlung sansprüche u n m it te lb a r  an d ie  B ek lag te  h a l te n .

c) Das e r g ib t  s ic h  auch d a ra u s , daß d ie  K läger 
nach dem B au b e treu u n g sv ertrag  l e d ig l i c h  v e r p f l i c h t e t  
w aren, den A n te il d e r  Baukosten zu z a h le n , d e r i h r e r  
M ite igen tum squote  en tsp ra ch  (v g l.  auch BGH NJW 1959,
2160). Könnten s ie  Ü berzahlungen n ic h t  von d e r  Be­
k la g te n  p e r s ö n l ic h , sondern n u r  aus dem Bau Sonderkonto 
zurück v e r la n g e n , so t r ä f e  s ie  d as  R is ik o , daß Ansprüche 
gegen e in ig e  Bauherren au f Zahlung ih r e s  B e itr a g s  au f 
d as  Konto u n d u rch se tzb a r  s in d . Die K läger müßten dann 
en tgegen  dem V ertrag  d ie s e  A u s fä lle  m it tr a g e n , a ls o  
im E rgebn is  mehr a l s  ih ren  A n te il z a h le n .

2. A lle rd in g s  i s t  d ie  B ek lag te , wie d ie  R ev is io n  
z u tre f f e n d  h e rv o rh e b t, a l s  B a u b e treu e rin  n ic h t  f ü r  d ie  
e in z e ln e n  B auherren , sondern f ü r  d ie s e  in  i h r e r  Gesamt­
h e i t  t ä t i g  geworden. Das s c h l i e ß t  aber e in e  V ere in ­
barung zwischen den P a r te ie n ,  wie s ie  d as  B erufungs­
g e r ic h t  annimmt, n ic h t  au s , wonach d ie  B ek lag te  den 
e in z e ln e n  B auherren d ie  s ic h  fü r  s i e  aus d e r  Schluß­
abrechnung ergebenden Ü berzahlungen u n m it te lb a r  zurück-  
e r s t a t t e n  muß und zwar n o t f a l l s  aus ihrem  eigenen  Ver­
mögen .

(\
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a) Der R ev is io n  i s t  zuzugeben, daß d ie  Bau­
h e r re n  n ic h t  v ö l l i g  vo n ein an d er unabhängige Baube­
tre u u n g s v e r trä g e  m it d e r B ek lag ten  g esch lo ssen  haben. 
Die B ek lag te  s o l l t e  nach dem I n h a l t  des V e rtra g s  das 
gesam te Bauvorhaben b e tre u e n , n ic h t  etwa n u r d ie  Ein­
r ic h tu n g  d e r Wohnung des je w e ilig e n  B auherren . Der 
Bau s o l l t e  a u f  dem G rundstück e r s t e l l t  w erden, d as  
den A u ftrag g eb ern  b e r e i t s  g e m e in sc h a f tlic h  g e h ö r te . 
Die T e ilu n g sV ereinbarung f ü r  d as  k ü n f tig e  Wohnungs­
eigentum  i s t  von den B auherren  zusammen m it dem Ab­
sch lu ß  des B au b e treu u n g sv e rtra g s  g e tro f fe n  worden. 
U n ter d ie s e n  Umständen i s t  davon auszugehen, daß zwi­
schen den B auherren e in e  G em einschaftsbeziehung  be­
s ta n d . F ra g lic h  kann n u r  s e in ,  w elchen R egeln  das Ge­
rn e in  S c h a f ts v e rh ä l tn is  f o l g t  (v g l.  BGH NJW 1959 , 2160, 
2 l 6 l ) .

b) Auf e in e  genauere r e c h t l ic h e  E inordnung d e r 
G em einschaftsbeziehung  zw ischen den B auherren  kommt 
es h ie r  a b e r  n ic h t  an . Auch aus V erträg en  m it e in e r  
M ehrhe it von Personen a u f  e in e r  S e ite  können n ic h t  
n u r gemeinsame, sondern auch dem E in ze ln en  gebührende 
Ansprüche erw achsen. Es s ta n d  den V e r tra g s p a r tn e rn  f r e i ,  
zu v e re in b a re n , daß bestim m te E rfü llu n g san sp rü ch e  den 
e in z e ln e n  Bauherren zu s teh en  s o l l t e n .  Das i s t  h ie r  
nach d e r  aus R echtsgründen n ic h t  zu beanstandenden  
Auslegung des B e ru fu n g sg e ric h ts  geschehen . Die F rag e , ob 
d e r  Anspruch au f  e in e  t e i l b a r e  oder e in e  u n te i lb a r e  
L e is tu n g  g e r i c h te t  i s t ,  von d e r  s o n s t  b e i gemeinsamem 
V ertrag sS ch lu ß  d ie  B efugn is  zu s e in e r  Geltendmachung 
abhäng t (v g l.  Weber in  BGB-RGRK, 12. A u f l . ,  Rdn. 16 vor 
§ 420 und 432 Rdn. 3» 4 ) ,  s t e l l t  s ic h  h ie r  n i c h t .  
G läu b ig e r d e r  R ückzahlungsansprüche aus d e r von d er

ji
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B eklag ten  zu e r s te l le n d e n  Schlußabrechnung waren nach 
dem V ertrag  von v o rn h e re in  nu r d ie  e in z e ln e n  B auherren .

3. Diesem Anspruch d e r K läger kann d ie  B ek lag te  
n ic h t  e n tg e g e n h a lte n , d ie  i h r  a l s  B a u b e treu e rin  v e r­
b lie b en e n  P f l ic h te n  s e ie n  in  dem V erg le ich  a b sch lie ß en d  
g e r e g e l t  worden, den s ie  m it den W ohnungseigentümern 
in  dem V erfahren  1 W 10 715/69 am 9. November 1971 v o r 
dem Kammergericht g e sch lo ssen  h a t t e .

Das B e ru fu n g sg e ric h t h a t  z u tre f f e n d  d a r g e le g t ,  daß 
d e r  V erg le ich  l e d ig l i c h  d ie  P f l i c h t  d e r  B ek lag ten  zu r 
Abrechnung n äh e r um schrieben , n ic h t  ab e r d ie  Ansprüche 
d e r  B auherren aus d ie s e r  Abrechnung g e sch m ä le rt h a t .

I I .

Die R ev is io n  d e r  K läger

Das B e ru fu n g sg e ric h t v e r s a g t  den K lägern  den An­
spruch au f Rückzahlung d e r  B e träg e , um d ie  s ic h  i h r  
Guthaben e rh ö h t h ä t t e ,  wenn d ie  H e rs te llu n g sk o s te n  um 
d ie  an g eb lich en  Zahlungen fü r  s ie b en  V oran tw ürfe, d ie  
A u ffa h r t und den Zaun v e rm in d e rt worden w ären. Habe d ie  
B ek lag te  d ie s e  Zahlungen zu U nrecht g e l e i s t e t  oder f ü r  
n ic h te rb ra c h te  L eis tungen  dem BauSonderkonto etw as e n t­
nommen, so h an d e le  es  s ic h  b e i dem Anspruch au f Rück­
gewähr um e in e  gem einschaftsbezogene F orderung , d ie  
d ie  K läger n ic h t  a n t e i l i g  g e lte n d  machen könn ten .

Die dagegen g e r ic h te te n  A n g riffe  d e r  R ev is io n  d e r  
K läger b le ib e n  im E rg eb n is  e b e n fa l ls  e r f o lg lo s .
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1. A lle rd in g s  i s t  dem B e ru fu n g sg e ric h t d a r in  n ic h t  
zu fo lg e n , daß d ie  von den K lägern  erhobene Forderung 
gem einschaftsbezogen  w äre.

a) Die K läger machen k e in e  S ch ad en se rsa tzan sp rü ch e  
gegen d ie  B ek lag te  wegen p f l ic h tw id r ig e r  Entnahme von 
G eldern  aus dem g e m e in sc h a f tlic h e n  Baukonto g e l te n d , 
wie es z .B . im F a l l  BGHZ 65, 264, 267 w ar. S ie  v e rla n g en  
v ie lm eh r auch in s o fe rn  l e d ig l i c h  d ie  R ü c k e rs ta ttu n g  von 
Zahlungen, d ie  s i e  über d ie  ihnen  zu Recht a u fe r le g te n  
Baukosten h in a u s  g e l e i s t e t  haben w o llen . Können s ie  
a b e r , wie v o rs teh en d  Z i f f .  I  d a r g e le g t ,  ü b e rh au p t d ie  
R ü c k e rs ta ttu n g  ü b e r z a h l te r  B eträge fo rd e rn , so l ä ß t  s ic h  
d as n ic h t  a u f  d as  von d e r B ek lag ten  s e l b s t  e r re c h n e te  
und ausgew iesene Guthaben b esch rän k en . E in  s o lc h e r  An­
spruch i s t  au f A usg le ich  .jedes U n te rsc h ie d sb e tra g s  
zwischen ta t s ä c h l i c h  g e sch u ld e ten  und g e l e i s t e t e n  Zah­
lungen g e r i c h t e t  und um faßt d esh a lb  zu U nrecht in  d ie  
Schlußabrechnung e in g e s e tz te  P o s it io n e n  ebenso w ie b e i ­
s p ie ls w e is e  R e c h ö ife h le r  oder Fehlbuchungen. In  a l le n  
d ie se n  F ä lle n  g e h t es a l l e i n  um d ie  dem e in z e ln e n  Bau­
h e r rn  e r t e i l t e  Schlußabrechnung und d ie  s ic h  d a rau s
f ü r  ih n  ergebenden V e rp flich tu n g e n  und A nsprüche.

b) Damit w ird  n ic h t  in  u n z u lä s s ig e r  Weise i n  d ie  
R echte d e r  B au e rrich tu n g sg e m e in sch a ft an dem gemeinsam 
g e fü h rte n  BauSonderkonto e in g e g r i f f e n .  Wäre d ie  B ek lag te  
i h r e r  e v e n tu e lle n  E rs a tz  V e rp f lic h tu n g  gegenüber d e r  
G em einschaft wegen p f l i c h tw id r ig e r  Entnahmen aus d ie ­
sem Konto schon durch  Zahlung a u f  d as  Sonderkonto 
nachgekommen, so würde das d ie  K läger an d e r  Gel te n  d- 
machung d es au f s i e  e n tfa l le n d e n  A n te i ls  n ic h t  h in d e rn .
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Nur könnte d ie  B ek lag te  dann d ie  Zahlungen an d ie  
K läg e r aus dem Konto l e i s t e n .  Würde dagegen d ie  Be­
k la g te  den E rs ta ttu n g sa n sp ru c h  d e r  K läger du rch  un­
m i t te lb a r e  Zahlung an d ie s e  b e f r ie d ig e n ,  so würde s ic h  
zwar in  Höhe d e r  g e l e i s t e t e n  Zahlungen d e r  Schadenser^» 
sa tz a n sp ru c h  d e r G em einschaft v e r r in g e r n .  G leichw ohl 
wäre d ie  G em einschaft in  ih re n  R echten l e t z t l i c h  n ic h t  
b e e in t r ä c h t ig t .  Denn m it d e r F e r t ig s te l lu n g  d es  Baus 
und d e r  s ic h  dann an sch ließ en d en  Schlußabrechnung d e r  
Baukosten en d e t d ie  Zweckgebundenheit d es  B ausonder­
k o n to s , zum indest d ie  Zw eckgebundenheit e in e s  E rs a tz ­
an sp ru ch s  wegen p f l i c h tw id r ig e r  Entnahme von G eldern  
aus diesem  K onto. E r s t  nach E r te i lu n g  d e r  Schlußab­
rechnung können d ie  e in z e ln e n  B auherren  ab er den Rück­
e rs ta ttu n g s a n s p ru c h  wegen Ü berzahlungen gegen d ie  Beklag* 
t e  g e l te n d  machen. Nach diesem  Z e itp u n k t kann d ie  un­
m i t te lb a r e  a n te ilm äß ig e  R ü c k e rs ta ttu n g  an d ie  e in z e ln e n  
B auherren n ic h t  mehr in  W iderspruch z u r  -  f rü h e re n  -  
Zweck gebundenheit des E rsa tz a n sp ru c h s  d e r  G em einschaft 
t r e t e n .

c) E in sc h u tzw erte s  I n te r e s s e  d a ra n , daß so lc h e  
R ückzah lungsansprüche, so w e it s i e  s ic h  au f Mängel d e r 
Schlußabrechnung b ez ieh e n , n u r  von d e r  B a u e rric h tu n g s-  
g em e in sch a ft in sgesam t g e lte n d  gemacht werden könnten 
und n i c h t  auch a n te ilsm ä ß ig  von jedem e in z e ln e n  M it­
g l ie d ,  i s t  weder f ü r  d ie  G em einschaft noch f ü r  d ie  
B ek lag te  a l s  B a u b e treu e rin  zu erkennen . Die M itg l ie d e r  
d e r  G em einschaft, d ie  s ic h  m it d e r von d e r B ek lag ten  
e r t e i l t e n  Schlußabrechnung begnügen w o lle n , können den 
S t r e i t  um d ie  R ic h t ig k e i t  d e r Abrechnung ohne w e ite r e s  
denen ü b e r la s s e n , d ie  s ic h  dam it n ic h t  ab fin d en  w o llen .
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S c h w ie r ig k e ite n  b e i d e r A useinanderse tzung  d e r  Ge­
m e in sc h a ft können d ab e i n i c h t  a u f  t r e t e n ,  da d ie  Ab­
rechnung d er Baukosten und d ie  V errechnung d e r  d a ra u f  
g e l e i s t e t e n  Zahlungen, wie v o rs teh e n d  Z i f f .  I  d a rg e le g t ,  
ohnehin  zw ischen dem e in z e ln e n  B auherrn  und d e r B eklag­
te n  a l s  B a u b e treu e rin  vorzunehmen i s t .  Der B ek lag t® kann  
e s  a n d e r e r s e i t s  n u r gelegen  kommen, wenn s ie  n ic h t  von 
d e r  gesamten B a u e rrich tu n g sg e m ein sch a ft sondern n u r  
von einem T e i l  i h r e r  M itg l ie d e r  wegen e tw a ig e r  F e h le r  
in  d er Abrechnung in  Anspruch genommen w ird . Gegen d ie  
Z e r s p l i t te r u n g  in  z a h llo s e  V erfahren  und gegen d ie  Un­
g e w iß h e it, m it w elchen Forderungen s i e  noch zu rechnen 
h a t ,  kann s i e  s ic h  durch  Prozeß V erbindung gemäß § 147 ZPO 
o d er durch  Erhebung e in e r  n e g a tiv e n  F e s ts te l lu n g s k la g e  
sc h ü tze n . Sow eit d ie  B auherren zu r Nachzahlung v e r p f l i c h ­
t e t  s in d , muß d ie  B ek lag te  sow ieso gegen jede*1 g e so n d e rt 
V orgehen.

2. Die K läger haben n i c h t  d a rg e ta n , daß d ie  B eklag­
t e  d ie  b eh a u p te ten  49 .537 ,17  DM f ü r  an g e b lic h  n ic h t  e r ­
b ra c h te  L eis tungen  in n e rh a lb  d e r  in  d ie  Schlußabrechnung 
e in g e s e tz te n  sogenannten  G rundstückskosten  im e in z e ln e n  
ausgew iesen h a t .  D eshalb i s t  vom V o rtrag  d e r  B eklag ten  
auszugehen , wonach d ie s e  K osten schon in  d ie  K au fp re isev
f ü r  d ie  M ite ig e n tu m sa n te ile  am G rundstück e in g e re c h n e t 
w aren , d ie  m it jedem  E rw erber in  b es tim m ter Höhe v e r­
e in b a r t  und in  den je w e ilig e n  n o ta r i e l l e n  V erträg en  be­
u rk u n d e t worden s in d .

Dann ab e r können s ic h  d ie  K läger n ic h t  d a ra u f  be­
r u fe n ,  daß K osten f ü r  d ie  V oren tw ürfe , d ie  A u ffa h r t und 
den Zaun -  ganz o der te i lw e i s e  -  g a r  n ic h t  a n g e fa lle n
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s e ie n .  S ie  können in sb eso n d ere  n ic h t  g e l te n d  machen, 
d ie  B ek lag te  s e i  d e r B undesrepub lik  gegenüber, von 
d e r  s i e  d as  G rundstück erworben h a t t e ,  n ic h t  b e r e c h t ig t  
gewesen, d ie s e  K osten in  d ie  K au fp re ise  e in zu rech n en .
Zwar h a t te n  s ic h  d ie  B ek lag te  und i h r  Ehemann d e r  
B undesrepub lik  gegenüber v e r p f l i c h t e t ,  im F a l l  d e r 
W eite rveräußerung  d es G rundstücks a l s  Boden w ert k e in en  
höheren  a l s  den von ihnen  s e lb s t  g e z a h lte n  P r e i s ,  zu­
z ü g l ic h  E rsch lie ß u n g sk o s te n  und s o n s t ig e r  N ebenkosten, 
zu v e r la n g e n . Bei V erle tzu n g  d ie s e r  P f l i c h t  s o l l t e  d e r 
B undesrepub lik  e in  W ieder k a u fs re c h t  o d er e in  Anspruch 
a u f  V e r t r a g s s t r a f e  zu s teh e n . Daraus können d ie  K läger 
a b e r  n ic h t s  f ü r  s ic h  h e r l e i t e n .

a) Der K au fv e rtrag  zw ischen d e r  B undesrepub lik  
e i n e r s e i t s  sow ie d e r  B ek lag ten  und ihrem  Ehemann an d e re r­
s e i t s  i s t  k e in  V e rtra g  zugunsten  D r i t t e r , näm lich  d e r 
s p ä te re n  K äufer d es  G rundstücks.

Er b eg rü n d ete  n ic h t ,  w ie es § 328 BGB v o r a u s s e tz t ,  
s c h u ld re c h tl ic h e  Ansprüche d e r  dam als noch n ic h t  b e ­
kann ten  K läger und anderen  K äufer a u f  Ü bertragung  des 
G rundstücks zu einem in  bestim m ter W eise e r re c h n e te n  
K a u fp re is . Daß d ie  B undesrepub lik  das n ic h t  w o l l te ,  
h a t  schon das L an d g e rich t z u tre f fe n d  d e r  Regelung ü b er 
das W ied erk au fsrech t und d ie  V e r t r a g s s t r a f e  entnommen. 
In sb eso n d e re  d ie  V ereinbarung  des W ied e rk au fsrech ts  
s p r ic h t  dagegen, daß den s p ä te re n  K äufern  e in  Anspruch 
gegen d ie  B ek lag te  zu steh en  s o l l t e ,  d as  zu e rh ö h ten  
P re is e n  erw orbene G rundstück zum angemessenen n i e d r i ­
geren  P r e is  zu b e h a lte n . Denn d ie  Ausübung d es  W ieder­
k au f s r e c h ts  h ä t t e  d ie  B ek lag te  und ih re n  Ehemann v e r -
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p f l i c h t e t ,  das G rundstück d e r B undesrepublik  w ieder 
zu v e rs c h a f fe n  und etw aige R echte d e r  K äufer daran  
zu b e s e i t ig e n  (§§ 498 Abs. 1, 499 BGB).

b) Die K läger können aus dem V ertrag  zw ischen 
d e r  B ek lag ten , ihrem Ehemann und d e r  B undesrepub lik  
auch k e in e .S ch u tzw irk u n g  zu ih re n  Gunsten h e r l e i t e n .

V erträg e  m it Schutzw irkung zugunsten  D r i t t e r  ge­
währen so lch en  am V e rtra g  n ic h t  b e t e i l i g t e n  Personen 
S ch ad e n se rsa tza n sp rü c h e , d ie  den m it d e r  V e r tra g s e r ­
f ü l lu n g  verbundenen R is ik e n  ebenso nahe s te h e n  wie 
d e r  G läu b ig e r s e l b s t  und d ie  aufgrund i h r e r  besonderen  
Beziehungen zum G läu b ig e r ebenso Schutz v e rd ie n e n  wie 
d i e s e r  (BGH NJW 1975, 344 m .w .N .). Dabei kommt es  e n t­
sch e id en d  d a ra u f  an , daß d e r  V e rtra g  nach seinem Sinn 
und Zweck und u n te r  B e rü ck sich tig u n g  von Treu und G lau­
ben e in e  E inbeziehung d es D r i t te n  in  se in en  S ch u tzb e re ich  
e r f o r d e r t  und d ie  e in e  V e r tr a g s p a r te i  -  f ü r  den V e rtra g s ­
gegner e rk en n b ar -  re d lic h e rw e is e  dam it rechnen d a r f ,  
daß d ie  i h r  vom V e r tr a g s p a r tn e r  g e sch u ld e te  Obhut und 
F ü rso rg e  in  g leichem  Maße auch dem D r i t te n  entgegen 
g e b ra c h t w ird  (BGHZ 66, 51, 56/57 m .w .N .).

So l i e g t  d er F a l l  h ie r  n i c h t .  Eine O bhuts- und 
F ü rso rg eb ez ieh u n g  d ie s e r  A rt verband  d ie  B undesrepub lik  
m it den K lägern  und den anderen  K äufern n i c h t .  D eshalb 
s t e l l t  d ie  V e rp flic h tu n g  d e r B eklag ten  und ih r e s  Ehe­
manns, b e i e in e r  V eräußerung des G rundstücks den Kauf­
p r e i s  in  b es tim m ter Weise zu e rre c h n e n , k e in e  S chu tz­
p f l i c h t  d a r ,  sondern  e in e  v e r t r a g l ic h e  L e is tu n g s p f l ic h t ,  
d ie  n u r d er dam aligen V erk äu fe rin  a l s  d e r V e r tr a g s p a r tn e r in  
d e r  B ek lag ten  und ih r e s  Ehemanns R echte v e r s c h a f f t  h a t .
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c) S c h lie ß lic h  war d ie  B ek lag te  auch n ic h t  v e r ­
p f l i c h t e t ,  den K äufern b e i Abschluß des V e rtra g s  zu 
o f fe n b a re n , welche Bindungen s i e  im V e rh ä ltn is  zu 
i h r e r  V e rk äu fe rin  (d e r  B undesrepub lik ) eingegangen 
w ar, und ihnen ih re  K a lk u la tio n  o ffe n z u le g e n .

I I I .

Nach alledem  sind  d ie  R ev isio n en  b e id e r  P a r te ie n  
m it d e r K o sten fo lg e  d e r  §§ 97 Abs. 1, 92 Abs. 1 ZPO 
zurück zuw eisen .

Vogt G ir isc h  Recken
B lie s e n e r  Obenhaus


	BUNDESGERICHTSHOF

	2.

	I.

	3

	3




