BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

¥_ZR_102/64 URTEIL Verkiindet am

16. Juni 1967
Wiist, Justiz-
hauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtasstreit

1. des Kaufmanns Franz X (D .

2. der Kauffrau Elisabeth X[ D -
beide wohnhaft in Bjll-- SIS, S+SEE Landstrate i),

Beklagten und Revisionskliger,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. — -

gegen

die RN Treuhandgesellschafffiir Wohnungsbau GmbH,
gegetzlich vertreten durch ihre Geschaftsfiihrer
' DEBhot @,

br. A. DD , H. 8

T oD

Kldagerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollnmichtigte: Rechtsanwidlte Prof. Dr. und
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 16. Juni 1967 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe,
Dr. Freitag, Offterdinger und Dr. Grell
flir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
senats des Hanseatischen Oberlandesgerichts in
Bremen vom 8. Mai 1964 wird mit der MaBgabe zu-
rickgewiegen, daB die Kostenentscheidung zu lau-
ten hat: Von den Gerichtskosten des ersten und
zweiten Rechtszuges tragen die Klidgerin 8/16,
der Beklagte zu 1) 2/16 und diec Beklagte zu 2)
6/16. Von den auBergerichtlichen Kosten des

rgten und zweiten Rechtszuges tragen die Klié-
gerin 8/16 der eigenen und 3/4 der dem Beklag-
ten zu 1) erwachsenen, der Beklagte zu 1) 1/4

der eigenen und 2/16 der der Kl#gerin erwachsenen,
die Beklagte zu 2) 6/16 der der Kligerin erwach-
senen und die eigenen.

Die Kosten der Revisionsinstanz werden
zu 1/4 dem Beklagten zu 1) und zu 3/4 der Be-
klagten zu 2) auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbeatand:

Die Klidgerin, die fiir den Beklagten zu 1) die Be-
bauung der Grundstiicke B} LEEED-trasc (D,
A Strate @ und SHENEE Strase @l sovie fur
dic Beklagte zu 2) die Bebauung des Grundstiicks Bfjjjjil,
Vs v (D durchgefiihrt und diese Grund-
stiicke an die Beklagten verkauft und iibereignet hat,
verwaltet die errichteten Hiuser fiir beide Beklagte.

Im Rahmen der Verwaltung verauslagt die Kligerin die fir
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

die Verzinsung und Tilgung von Hypotheken und die zur
Zahlung der Grundsteuern, Versicherungsbeitrige usw.
erforderlichen Betrége. Demgegeniiber haben die Beklag-
ten an die Kligerin monatlich &4 conto-Zahlungen zu
leisten. Nach Beendigung eines jeden Jahres erfolgt
zwischen den Parteien iiber die genannten Grundstiicke
cine Abrechnung. Die Abrechnungen fiir das Jahr 1961
ergeben Verbindlichkeiten des Beklagten zu 1) in Hohe
von 9 973,06 DM und der Beklagten zu 2) in HGhe von

6 008,35 DM. Nach der Dargstellung der Klégerin befin-
den sich der Beklagte zu 1) mit der Zahlung seit dem

10. April 1962, die Beklagte zu 2) seit dem 5. Juli 1962

in Verzug. Die Klédgerin hat beantragt, den Beklagten zu
1) zu verurteilen, an sie 9 973,06 DH nebst 7 % Zinsen

seit dem 10. April 1962 zu zahlen, und die Beklagte zu
2) zu verurteilen, an sie 6 008,35 DM nebst 4 % Zinsen

seit dem 5. Juli 1962 zu zahlen.

* Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzuwei-
sen. Sie haben gzunHchst mit Gegenfbrderungen auf Rﬁdk»
zahlung des angeblich zu hoch berechneten Grundsticks~
precises aufgerechnet und dazu vorgetragen: Die Kldge-—
rin und der Beklagte zu 1) hitten am 20. Februar 1959
eine schriftliche "Vereinbarung" getroffen. Auf Grund
dieger Vereinbarung habe die Klé#gerin 4 H#user an der
- trate Nr. [P crrichtet, wobei der Be-
klagte zu 1) an der Ausfithrung der Bauten als Bau-
unternehmer selbst beteiligt gewesen sei. Die Ver-
einbarung vom 20. Februar 1959 habe die Herstellungs4
kosten jener H#duser mit insgesamt 1 085 000 DM veran-

gchlagt, und zwar die Grundstlickskosten mit ca. 80 OOO DM

und die Bau-~ und Nebenkosten mit 1 005 000 DM. Nachdem
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das Bauvorhaben im Dezember 1959 fertiggestellt worden
war, seien die Grundstiicke durch notariellen Kaufver-
trag vom 30. Dezember 1960 an den Beklagten zu 1) ver-
duBert worden. § 4 des Vertrages sehe vor, daB der
Kaufpreis nach den Finanzierungsplédnen 1 085 000 DM
betrage und dafi der endgliltige Kaufpreis durch die Bau- .
abrechnung festgestellt werde. Der Beklagte zu 1) habe
inzwischen den Kaufpreis voll geleistet. Die Klédgerin
habe am 19. Oktober 1961 die Bauabrechnung erteilt.

Sie schliefic mit einem Betrag von 1 073 218,64 DM. Zwar

sei der kaufvertraglich vorgesehene Preis von 1 085 000 DM

nicht iUberschritten. Die Grundstiickskosten seien aber mit
137 000 DM, also nicht mit 80 000 DM angegeben worden,
vie sie die Vereinbarung vom 20. Februar 1959 vorsehe.
Dem Beklagten zu 1) stehe daher gegen die Klégerin ein
Riickzahlungsanspruch in Hthe von 57 000 DM zu, von dem

er der Beklagten zu 2) einen Teilbetrag von 6 500 DM
abgetreten habe. Beide Beklagte rechneten mit diesen
Gegenforderungen in Hohe der Klageforderungen auf.

Vorsorglich haben die Beklagten weitere Anspriiche
gegen die Klagforderungen zur Aufrechnung gestellt. Sie
haben Gegenforderungen auf Riickzahlung der angeblich zu
hoch berechneten Verwaltungsgebiihr geltend gemacht und
dazu vorgetragen: Die Kligerin habe dem Beklagten zu 1)
in ihrer Bauabrechnung vom 19. Oktober 1961 Verwaltungs-
leistungen mit einem Betrage von 52 990,68 DM berechnet,
was einer Verwaltungsgebiithr von 7 % entspreche. Die Par-
tecien hitten aber vereinbart gehabt, die Kldgerin solle
nur eine Betreuungsgebiihr von 3 % erheben. Dies entspre-
che auch der {blichkeit. Daher sei der Beklagte zu 1) mit
30 280,68 DM zu hoch belastet worden. Er habe auch von
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dieser Riickforderung einen Teilbetrag von 6 500 DM an
die Beklagte zu 2) abgetreten.

Das Landgericht hat die Klage nach Beweiserhebung
abgewiesen., Es hat die zur Aufrechnung gestellte For-
derung auf Riickzahlung des zu hoch berechneten Grundstiicks-
preises fir begfﬁndet erachtet. '

Gegen das Urteil hat die Klidgerin Berufung einge-
legt. Das Oberlandesgericht hat das angefochtene Urteil
abgedndert. BEs hat den Beklagten zu 1) verurteilt, an.
die Kldgerin 2 442,38 DM nebst 7 % Zinsen seit dem
10. April 1962 zu zahlen. Im iibrigen hat es die Klage
gegen den Beklagten zu 1) abgewiesen. Die Beklagte zu
2) hat das Oberlandesgericht verurteilt, © 008,35 DM
nebst 4 % Zinsen seit dem 5. Juli 1962 an die Kligerin
zu zahlen. Die Kostenentscheidung des Berufungsurteils

lautet:

Von den Kosten des Rechtsstreits hat, soweit
es sich dabei um den Rechtsstreit gegen den
Beklagten zu 1) handelt, die Klégerin 3/4, der
Beklagte zu 1) 1/4 zu tragen. Soweit es sich
um den Rechtsstreit gegen die Beklagte zu 2)
handelt, hat diese die gesamten Kosten des
Rechtsstreits zu tragen.

Dagegen haben die Beklagten Revision eingelegt,
mit der sie ihr bisheriges Begehren, die Klage ganz
abzuweisen, weiterverfolgen. Die Kligerin bitﬁet, das
Rechtsmittel zuriickzuweisen.

0 e e e Gt b i e erp O L o T W i b Gt T s

A) Das Oberlandesgericht hat ausgefilhrt: Die Klége-
rin habe sich bei der Berechnung des Grundstiickspreises




im Rahmen des zwischen den Parteien geschlossenen Ver-
trags gehalten. Die schriftliche Vereinbarung vom

20. Februar 1959 habe schon im Hinblick auf § 313 BGB
kcine bindende Verpflichtung schaffen k 6 nnen .

Sie habe eine solche Verpflichtung auch gar nicht begriin-
den wol1len, indem sie in Nr. 5 ausdriicklich die
Feststellung der endgililtigen HShe des Kaufpreises erst
nach der SchlufBabrechnung vorgesehen habe. Auch der

allein fir die Begriindung der vertraglichen Pflichten

der Parteien maBgebliche notarielle VeriduBerungsvertrag
vom 30. Dezember 1960 setze den Kaufpreis auf 1 085 000 DM
fest, berufe sich dabei ausdriicklich auf die vorliegenden
Finanzicrungspline und iiberlasse die Feststellung des end-
gliltigen Kaufpreises der Bauabrechnung. Die beiden PFinan-
zierungsplédne vom 2. Juli 1958 und 1. April 1960 sdhen

als Gesamtherstellungskosten den Betrag von 1 085 000 DM
und als Grundstiickskosten die Summe von 131 000 DM vor.
Wenn demgegeniiber die von der Kl#gerin erteilte Abrech-
nung vom 19. Oktober 1961 als Gesamtkosten den Betrag

von 1 O73v218,64 DM und als Grundstiickskosten einschlicf-
lich Erwerbs- und ErschlieBungskosten den Betrag wvon

137 000 DM vorsehe, so hielten sich nach obiger Darlegung
dicse PFeststellungen im Rahmen der bindenden vertraglichén
Regelung, bei der die verhidltnisméfig geringfligige Abwei-
chung im Betrage fiir den Grundstilickspreis von vornherein
von den VertragschlieBenden als moglich in Kauf genommen
und der endgiiltigen Regelung durch eine SchluBabrechnung
sogar ausdriicklich iiberlassen worden sei. Die Aufrechnung
nit einer Gegenforderung der Beklagten entfalle insoweit.

B) 1. Die Revision meint zunichst, der Preis fiir das
Grundstiick habe nicht Gegenstand der Bauabrechnung sein
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gollen. Das Berufungsgericht habe nicht festgestellt,
dal - und gegebenenfalls nach welchen objektiven HNaB-
stdiben - der Grundstiickspreis hdtte bestimmt werden
gollen. Das Oberlandesgericht habe nicht den Gesichts-
punkt gewlirdigt, daB die Kliégerin lediglich die Zahl
137 000 DM in die Bauabrechnung eingesetzt und nicht
einmal die formularmiéBig vorgesehene Aufgliederung vor-
genommen habe.

Demgegeniiber ist auf folgendes hinzuweisen: Das
Berufungsgericht hat allein den Kaufvertrag vom 30. De-
zember 1960 seiner Entscheidung zugrunde gelegt und
ihn dahin ausgelegt, daB die Partner den (Gesamt-) Kauf-
preis mit 1 085 000 DM vereinbart, die endgliltige Bestim-
mung des (Gesamt-) Preises aber der Bauabrechnung vorbe-
halten haben. Der Preis fiir das Grundstiick war nach der
Auffassung des Oberlandesgerichts im Kaufvertrag eben-
falls noch nicht endgiiltig festgelegt. Die in Bezug ge-
nommenen Finanzierungspliéine haben ihn zwar in Héhe von
131 000 DM vorgesehen, die Vertragspartner haben nach
Ansicht des Berufungsgerichts aber auch diese Zahlen
nur fiir vorlidufig erachtet. Die Einwendungen der Revi-
gion hiergegen sind nicht stichhaltig. Es handelt sich
un dic Auslegung eines Individualvertrags. Sie ist Sache
des Tatrichters und kann in der Revisionsinstanz nur
daraufhin nachgepriift werden, ob sie gegen gesetzliche
Yorschriften oder allgemeine Auslegungsgrundsdtze ver-
sttf3t. Die Revision hat einen solchen Verstoll nicht dar-.
getan., Die Art und Weise, wie der Tatrichter den Kauf-
vertrag der Parteien ausgelegt hat, erweist sich minde-
stens als mdglich. Seine Auslegung bindet daher das Re~
vigionsgericht. Das Berufungsgericht hat ersichtlich als




(V)

erklédrten Willen der Vertragspartner festgestellt, daB der
Kaufpreis auf der Grundiage der im gemeinniitzigen Wohnungs-—
wesen iUblichen Abrechnung ermittelt und nach § 6 Abs. 1

Hr. 3 der Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berech-
nungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungs-
verordnung) vom 17. Oktober 1957(BGB1 I S. 1719) der fiir den
Grund und Boden anzusetzende Preis durch den Verkehrswert
bestimmt wird. DaB dem Kaufgrundstiick der in Rechnung ge-
stellte Verkehrswert nicht zukiéme, hat das Oberlandesge-
richt nicht festgestellt und im iibrigen ohne Rechtsirrtum
Yobjektive MaBstibe" fir die Bestimmung des Grundstiicks-
preises nicht fir notwendig erachtet. Es‘liegt auch kein
Anhalt dafiir vor, daB es das PFehlen einer Aufgliederung
jener 137 000 DM in der - ausdriicklich im Berufungsurteil
erérterten - Abrechnung vom 19. Oktober 1961 nicht in

seine Wiirdigung einbezogen hétte.

2. Das Berufungsgericht hat ferner nicht, wie die
'Revision meint, bei der Wiirdigung des Sachverhalts zu
Unrecht den Geéichtspunkt herangezogen, da die beiden
Finanzierungspléne vom 2, Juli 1958 und 1. April 1960
als Grundstiickskosten die Summe von 131 000 DM vorsahen.

Die Finanzierungspldne sind nicht als Protokollan-
lagen behandelt worden {§ 176 Abs. 2 ¥GG). Sie sind nicht
Vertragsbestandteil geworden {(vgl. RG Recht 1909 Nr. 2373).
Ihr Inhalt ist aber als Erginzung dessen, was tatsédchlich
beurkundet ist, verwertbar (vgl. Keidel FGG 9. Aufl. § 176
Rdn. 27). So hat sie auch das Oberlandesgericht gewiirdigt.
Dabei hat es ohne Rechtsverstof in der Behauptung des Erst-
beklagten, ihm seicn diese Pldne nicht bekannt gewesen,
kein Hindernis fiir die Annahme einer Einigung iiber den
Grundstiickspreis gesehen. Der Erstbeklagte war sich nach



seinem eigenen Vortrag bewuBt, daf er den Inhalt der Pliéne
nicht kennt, und hat gleichwohl der Bezugnahme im Kaufver-
trag zugestimmt. Er muB sich jetzt so behandeln lassen,
als habc er den Inhalt gekannt,und muB die Rechtsfolgen
seines Verhaltens auf sich nehumen, zumal er die Wirksam-
keit des Kaufvertrags nicht in Zweifel zieht. DaB,er:er~
wartet hat (vgl. RGZ 88, 278, 282), die Pléne hiitten
einen bestimmten Inhalt (Grundstiickspreis 80 000 DM), hat
das Oberlandesgericht nichi festgestellt. Die Revision
hat insoweit auch keine Rilge erhoben. Schlieflilich steht
der Annahme einer Einigung der Vertragspartner nicht ent-
gegen, daf die Kldgerin in der Bauwabrechnung einen Preis
von 137 000 DM eingcscizt hat. Einmal folgt bereits aus
den Finanzierungsplénen, da8 der dort mit 131 000 DM an-
gegehene Betrag der Grundstiickskosten lediglich aus der
GrundstiicksgroBe und dem Quadratmeterpreis - also offen-
bar ohnec Beriicksichtigung der Erwerbs- und Erschliefungs-
kosten - errcchnet ist. Zum anderen hat das Berufungsge-
richt in Auslegung des Kaufvertrags festgestellt, daBl die
Erhthung der Grundstiickskosten um 6 000 DM "von vornherein.
von den VertragschlieBenden als moglich in Kauf genommen
und der endgililtigen Regelung durch eine Schlufiabrechnung
iiberlassen worden war". Das Oberlandesgericht hat hierbei
nicht gegen diec Denkgesetze verstoBen, wie die Revision
meint. ¥s hat insbesondere nicht verkannt, daB sich § 4
Satz 1 des Kaufvertrags auf den Betrag von 1 085 000 DM
beziéht. Das Berufungsgericht hat aber auf Grund der Ver-
tragsfassung und unter Berilicksichtigung aller Umsténde

des Falles die Uberzeugung gewonnen, man sei sich weiter-
hin einig gewesen, daB der Kaufpreisbestimmung die Einzel-
posten der Finanzierungspliéne zugrunde gelegt seien, ohne
daB Abweichungen von diesen Zahlen bei der endgliltigen
Feaststellung des Kaufpreises ausgeschlossen sein sollten.
Darin liegt kein Rechtsverstof.

il
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3. Vergeblich rigt die Revision, das Berufungsge-
richt habe sich nicht mit den Behauptungen der Beklag-
ten iiber den Zweck und die Bedeutung der Vereinbarung
vom 20. Februar 1959 befafllt. Das Oberlandesgericht
hat die Ansicht der Beklagten, jene Vereinbarung erginze
den Kaufvertrag vom 30. Dezember 1960, mindestens sei
sie aber zu seiner Auslegung heranzuziehen, mit Begriin-
dung abgelehnt. Dic diesem Standpunkt zugrundeliegen-
den Fegtstellungen iber den wirklichen Willen der Ver-
tragspartner beim Abschlufi des Kaufvertrags kann die
Revision nicht dadurch entkriften, daB sie etwas Abwei-
chendes behauptet. Es ist kein Anhalt dafir gégeben,
daB das Oberlandesgericht die in der Revisionsbegriin-
dung 8. 5 f angefiihrten Umstéinde - insbesondere den Hin-
weis der Beklagten, daB die Vertragspariner es fiir geboten
hielten, eine vorvertragliche Regelung zu treffen - nicht
beriicksichtigt hdtte. Auf die Schriftsiitze, die jene Dar-
stellung der Beklagten iiber das Geschehen vor, bei und
nach Abschlufl der Vereinbarung vom 20. Februar 1959 und
des Kaufvertrsgs vom 30. Dezember 1960 enthalten, hat
das Berufungsgericht im Tatbestand des Berufungsurteils
Bezug genommen. Mit jeder Einzelheit des Parteivortrags
brauchte sich der Tatrichter nicht auseinan&erzusétzen
(BGHZ 3, 162, 175) und auch nicht ausdrﬁcklich auszuspre-
chen, daB die in das Wissen der Zeugen S{JJPund TPEIN-
Sl ccotellten Tatsachen fir seine Wiirdigung unerheblich
sind. Der Versuch der Revision, aus all den angefiihrten
Umstéinden andere Schliisse zu ziehen als das Berufungsge-
richt sie gezogen hat, stellt einen unzuldssigen Angriff
auf die Tatsachenwﬁrdiguhg des Gberlande$gerichta dar.

Ob die Bemerkung des Berufungsgerichts, '

"die Vereinbarung vom 20. Februar 1959 wollte
eine solche Verpflichtung auch gar nicht begriin-
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den, indem sie nach ihrem ausdriicklichen Wort-—

laut die Peststellung der endgliltigen Hohe des

Kaufpreises erst nach der SchluBabrechnung vor-
sah (2iff. 5 der Vereinbarung)",

unklar ist, kann auf sich beruhen. Das Oberlandesge-
richt hat jedenfalls den Kaufvertrag vom 30. Iezem-
ber 1960 dahin asusgelegt, daB die Partner ihn allein
fir maBgeblich erkléren und keinerlei Beziehung zu
der infolge Formmangels unwirksamen Vereinbarung vom
20. Februar 1959 herstellen wollten. Diese Auslegung
enthilt keinen Rechtsverstof. ‘ : '

Bei dieser Sach- und Rechtslage macht die Revision
dem Oberlandesgericht vergeblich den Vorwurf, es habe
nicht die Frage gepriift, ob der Formmangel der Verein-
barung vom 20. Februar 1959 in sinngemiiier Anwendung
des § 313 Satz 2 BGB (vgl. RGZ 169, 185, 190; BGH Urteil
vom 31. Januar 1961 - V ZR 6/60, DNotZ 1961, 315 ff) oder
durch die Eintragung des Beklagten als Eigentiimers im
Grundbuch geheilt worden ist. Eine Heilung nach § 31%
Satz 2 BGB kann nur in Betracht kommen, wenn Willensiiber-
einstimmung iiber Geltuhg und Fortgeltung des formungiil-
tigen Vorvertrage zur Zeit des Abschlusses des Hauptver-
trags oder der formlosen Vereinbarung zur Zeit der Auflas-
sung bestand (vgl. RGZ 134, 243, 244; Palandt, BGB 26. Aufl.
§ 313 Anm. 14 a). Das Oberlandesgericht ist auf Grund seiner
- unangreifbarenA* Auslegung des Kaufvertrags gu der Uber-
zeugung gelangt, daB dievvertragspartnér fiir ihre Pflich-
ten nur den notariellen Vertrag und damit nicht den Br-
werbervertrag vom 20. Februar 1959 fortgelten lassen
wollten. Infolgedessen ist den erwihnten Heilungsmoglich-
keiten der Boden entzogen. Die auf einer solchen Heilung
aulbauenden Bemiihungen der Revision, einen "Erginzungszu-
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sammenhang" zwischen beiden Vertridgen aufzuzeigen, gehen
demzufolge ins Leere. Ebenso erweisen sich die Ausfiih-~
rungen der Revision als gegenstandslos, bei einer Heilung
des dem Vorvertrag anhaftenden Formmangels hdtte die Kli-
gerin eine Einigung der Vertragspartner dariiber zu be-
weisen, daB die Kldgerin dem Erstbeklagten den in der
Abrechnung vom 19. Oktober 1961 eingesetzten Betrag

von 137 000 DM berechnen diirfe. Das Oberlandesgericht

hat nicht gegen Beweislastregeln verstoB8en.

C) Soweit das Berufungsgericht die Gegenforderung
der Beklagten auf Riickzahlung der zu hoch bere¢chneten
Verwaltungsgebiihr nur in Hohe von 7'530,68 DM als begriin-
det und demgemdf die Aufrechnung fﬁr»gerechtfertigt er—
achtet hat, crhebt die Revision keine Riige. Die Ausfiih-
riingen des Oberlandesgerichts lassén auch keinen Rechts-

fehler erkennen.

D) Nach alledem erweist sich das Rechtsmittel als
unbegriindet.: - : :
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Die Kostenentscheidung fiir die Vorinstanzen ist
jedoch den §§ 91, 92, 100 ZPO gemiB zu fassen. Die Ko-
sten der Revisionsinstanz treffen die Beklagten nach

§8§ 97, 100 2PO.

Dr. Piepenbrock Rothe Bundesrichter
- Dr. Freitag ist aus

‘dienstlichen Griin-

den oritsabwesend

und deshalb verhin-
dert zu unterschreiben,

Offterdinger Grell Dr. Piepenbrock



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	\)0




