BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

vV ZR 123/75 URTEIL Verkiindet am
29. Oktober 1976
in dem Rechtsstreit
Hirth
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter

der Geechiiftsstelle

der Eheleute Rolf N@JP und Elisabeth gev. HgmD,

D, "GEED=trase @
Beklagte und Revisionskléger,

- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -
gegen

die Gemeinniitzige Siedlungsbaugesellschaft
" -,
vertreten durch ihren Geschiéftsfithrer L¢P,

@D, vtz @D,
Klégerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeSbevollméchtigte: Rechtsanwiilte Dr. - und

or. G



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 29. Oktober 1976 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Dr. Grell, von der Miihlen und Dr. Eckstein

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Koblenz vom 23. April 1975
aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung, auch {iber

die Kosten der Revision, an das Beru-
fungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klégerin errichtete als Bautriger eine Gemein-
schaftssiedlung fiir Kleinsiedler in HEJi§. Am 10.
Juni 1966 schloss sie mit den Beklagten einen Bewerber-
vertrag ilber eine der Siedlerstellen.

Im Vertrage waren die Gesamtkosten der Stelle auf
82 000 DM veranschlagt und die Finanzierung durch eine
Arbeitgeberhypothek, &ffentliche Baudarlehen, Eigenka-
pital der Beklagten sowie durch Selbsthilfe im Rahmen
des Einzel- und des Gesamtvorhabens vorgesehen. Nach




" von 150 DM aufzubringen. Gesamtkosten (=Kaufpreis),
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Teilziffer 1.5 waren fiir Tilgung und Verzinsung der
Fremdmittel ein Jahresbeitrag von 2 598 DM und fiir
Betriebs- und Verwaltungskosten eine Jahrespauschale

Finanzierung und Lastenberechnung waren als vorl#dufig
bezeichnet; eine Anderung der Lasten war vorbehalten.
In Teilziffer 4.15 verpflichteten sich die Beklagten,
ihre Leistungen zu erhéhen, wenn die "vorgesehenen
Gesamtkosten oder die vorgesehene Finanzierung nicht
zu verwirklichen" war. Nach Teilziffer 7.1 hatten sie
ab Bezugsfertigkeit die fiir diesen Zeitpunkt neu zu
berechnenden Lasten in Monatsraten an die Kligerin zu
zahlen.

Die Beklagten bezogen die Siedlerstelle im Dezem-
ber 1967. In einer Lastenberechnung vom 12, Dezember
1967 ermittelte die Kliégerin einen Jahresbetrag von
3 898,50 DM. Darin sind enthalten 457,50 DM "Zwischen-
finanzierungszinsen fiir nicht ausgezahlte Restdarle-
hen" und 799 DM "Zinsen fiir fehlende Finanzierungsmit-
tel". In einem Anschreiben wird die Finanzierungsliicke
erléutert. Nachdem sich herausgestellt hatte, daB die
Annuitdt der Arbeitgeberhypothek vom Lohn einbehalten
wurde, ermi#Bigte die Kldgerin ihre Forderung durch
Schreiben vom 10. Januar 1968 von monatlich 325 auf
162 DM. Einem Schreiben an die Beklagten vom 29. Mai
1968 ist zu entnehmen, daB die Kligerin 7,5 % Zinsen
auf den Teil der Gesamtkosten von 82 000 DM berechnete,
der durch Geldmittel und Selbsthilfe der Beklagten noch
nicht gedeckt war.

Die Beklagten gingen, wie sie vortragen, von einem
Finanzierungsplan der Kldgerin vom November 1965 aus,
der eine monatliche Nutzungsgebiihr ab Bezugsfertigkeit
von 226 DM vorsah. Von diesem Betrage zogen sie die
Hypothekenannuitdt ab und iiberwiesen daher nur 62 DM
an die Kl#gerin.
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Der vorliegende Rechtsstreit betraf zun#chst
die von der Klidgerin auf 2 862,50 DM errechneten
Rickstéinde. Im Oktober 1970 trat die Kldégerin von
dem Bewerbervertrage zuriick, weil - soweit noch
im Streit ~ die Beklagten ihrer Zahlungsverpflich-
tung trotz Mahnung und Fristsetzung nicht nachge-
kommen seien (Teilziffer 8.22 des Vertrages).

Die Klédgerin verlangt Herausgabe der Siedler-
stelle, hilfsweise Herausgabe gegen Zahlung des
Guthabens der Beklagten (Geld- und Arbeitsleistun-
gen abziiglich Nutzungsentschiédigung).

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das
Oberlandesgericht hat die Beklagten zur Riumung und
Herausgabe ohne Zug-um-Zugzahlung ihres Guthabens
verurteilt.

Mit der Revision erstreben die Beklagten die

Wiederherstellung des ersten Urteils. Die Klédgerin
beantragt die Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

Nach Teilziffer 8.22 des Bewerbervertrages, auf
die sich die angefochtene Entscheidung griindet, kann
das Wohnungsunternehmen vom Vertrage zurilicktreten,

wenn der Bewerber seinen Verpflichtungen trotz Mahnung

und Fristsetzung nicht nachkommt.

-



Die Fdlligkeit der hier in Rede stehenden Nutzungs-
gebiihr hdngt nach Teilziffer 7.1 von einer Lastenbe-
rechming des Wohnungsunternehmens ab. Der Berufungs-
richter sagt Seite 18 seines Urteils, es mdge sein,
daB die Beklagten die Abrechnungen der KlHdgerin nicht
verstiinden und nicht eins8hen, daB sie seit Jahren
einen hdheren Lastenbeitrag hiitten zahlen miissen; das
rechtfertige aber die Zahlungsverweigerung nicht.

Es kann auf sich beruhen, ob die Lastenbeitrags-
berechnungen der Kligerin vom 12. Dezember 1967 und
vom 18. Januar und 29. Mai 1968 im Zusammenhang mit
den Bestimmungen des Formularvertrages und etwaigen
milndlichen Erérterungen die Beklagten iiber Grund und
Betrag der gestellten Forderung so unterrichtet haben,
da8 durch die Berechnung die Filligkeit der Nutzungs-
geblihr begriindet wurde. Denn spdtestens mit der Zustel-
lung des erstinstanzlichen Gutachtens an die Beklagten
im Februar 1970 konnten sie erkennen, wie die Gebilhr
errechnet war, und insbesondere auch, daB der Betrag
der Forderung vorld&ufig nach dem veranschlag-
ten Kaufpreis und nicht nach dem wirklichen Geldbedarf
zur Errichtung ihrer Siedlerstelle bestimmt war. Das
Gutachten ergab, daB8 das Nutzungsgebiihrenkonto der Be-
klagten spdtestens bei der Ubertragung der Siedler-
stelle abgerechnet und die Gebiihrenforderung nach dem
alsdann (unter Beriicksichtigung etwaiger Mingel
-§ 472 BGB - und etwaiger Einsparungen -~ Teilziffer
6.4 des Vertrages) zu errechnenden Kaufpreise und den
wirklichen Zwischenfinanzierungskosten berichtigt wurde.
Seit dem Februar 1970 bestanden gegen die F&lligkeit
der Mehrforderung jedenfalls keine Bedenken mehr.

In der Weiterverfolgung des Klagebegehrens 1lHge,
sofern es darauf ankdme, die Mahnung. Einer Frist-
setzung bedurfte es angesichts der Aufrechterhaltung
des Klageabweisungsantrages (GA 92) nicht.
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Der Berufungsrichter legt seiner Entscheidung die
Behauptung der Klégerin zugrunde, da8 sie bis zum Zeit-
punkt der SchluBSabrechnung des Einzelvorhabens der Be-
klagten im September 1968 fiir diese Siedlerstelle
91 672,60 DM aufgewendet habe und daB die Finanzierungs-
liicke seit dem 18. Juni 1969 noch 9 500 DM betrug. Nach
seiner Berechnung hatten die Beklagten bei Ansatz wvon
7,5 % Zwischenfinanzierungskosten eine Nutzungsgebiihr
von ("mehr als") 125 DM monatlich zu zahlen.

Die Kliégerin hidtte mithin schon nach dieser Berech-
nung eine Zuvielforderung von monatlich 37 DM erhoben.
Es ist nicht auszuschlieBen, daB8 die Zuvielforderung iiber
diesen Betrag wesentlich hinausgeht und daf dadurch die in
Teilziffer 8.22 vorgesehene Wirkung der Mahnung in Frage
gestellt wird (BGH LM BGB § 346 Nr. 6):

Zur Begriindung der Zwischenfinanzierungslast fiihrt
der Berufungsrichter aus, die Klidgerin sei gezwungen ge-
wesen, die Finanzierungsliicke aus eigenen Mitteln zu
decken, Sie habe den Beklagten aber kein zinsloses Dar-
lehen zu gewdhren brauchen. Vielmehr habe der Vertrag
die Beklagten verpflichtet, ihre Leistungen zu erhdhen.
Die Kligerin diirfe deshalb als Finanzierungskosten die
Zinsen einsetzen, die sie habe aufbringen miissen, um an
die notwendigen Mittel zu gelangen. Nach dem erstinstanz-
lichen Gutachten habe sie 1968 fiir Zwischenkredite und
Umsatzprovision 8,5 % gezahlt, so daB der den Beklagten
berechnete Satz von 7,5 % nicht zu beanstanden sei.

Wenn dem die Vorstellung zugrunde liegt, die
Kldgerin habe zur Fertigstellung der Siedlerstelle
der Beklagten einen Zwischenkredit von 9 500 DM zu




8,5 % beschafft, widerspricht das dem eigenen Vortrag der
Kligerin, Sie hat in ihrer Berufungsbegriindung ausgefihrt,
in einem Gruppensiedlungsvorhaben gebe es keine obJjektge-
bundene Zwischenfinanzierung. Sie setze vielmehr, soweit
die von dem Siedler zur Verfiligung gestellten Mittel nicht
ausreichten, eigene Mittel, freie Betriége aus anderen Kre-
diten, Sondermittel des Bundes oder Voraus- und Uberzah-
lungen anderer Bewerber ein. Tatsache sei Jjedenfalls, daB
sie 1968 in erheblichem MaBe auch fremde Gelder aufgenom-
men und dafir jdhrliche Unkosten von 8,5 % getragen habe,
Da sie fiir die vorgelegten eigenen Mittel angemessene Zin-
sen berechnen miisse, sei der Ansatz von 7,5 % nicht unan-
gemessen, Bei niedrigerem Ansatz verstoBe sie gegen § 13
Abs, 1 der Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes iber
die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (VO vom 23, Juli 1940
in der Neufassung vom 21, November 1969 - BGBl. I S. 2141),

Die Klédgerin behauptet demnach selbst nicht, daB sie
zur Uberbriickung der Finanzierungsliicke beim Einzelvorha-
ben der Beklagten einen Kredit zu 8,5 % aufgenommen habe.
Auch im Rahmen des Gesamtvorhabens beschafft sie Fremdmit-
tel zu diesen Kosten nur, soweit die anstehenden Aufwendun-
gen durch andere Mittel nicht gedeckt werden ktnnen, Das
erstinstanzliche Gutachten besagt lediglich, daB die Kliége-
rin 1968 mit erheblichen Fremdmitteln dieser Art gearbeitet,
nicht aber, daB sie zur Deckung aller Finanzierungsliicken
der Bewerber Fremdgelder zu 8,5 % beschafft habe. Teilzif-
fer 3.2 des Vertrages verpflichtet sie, alle erkennbaren
Mbglichkeiten auszunutzen, um die Finanzierung so giinstig
wie mdglich zu gestalten, Sie widre daher nicht berechtigt,
Bankgelder einzusetzen, solange sie anstehende Aufwendun-
gen aus zinsgiinstigeren oder zinslosen Mitteln bestreiten
kann,

Sowelit die Klégerin freie Betrige aus anderen Kredi-
ten verwendet, entstehen ihr die bei Gewlihrung dieser Kre-




dite bedungenen Kosten. Soweit sie Voraus- und Uberzah-
lungen anderer Bewerber einsetzt, kime es darauf an, ob

und in welcher Hbhe sie diesen Bewerbern dafiir Zinsen
 zahlt, Zu welchen Bedingungen sie fir die Zwischenfinan-
zierung auf Bundessondermittel zurilickgreifen kann, hat
sie nicht vorgetragen. ‘

Soweit sie eigene Mittel einsetzt, darf sie angemes-
sene Zinsen berechnen und ist als gemeinniitziges Unterneh-
men dazu mbglicherweise sogar verpflichtet, Die Angemes-
senheit eines Zinssatzes von 7,5 % folgt aber nicht dar-
aus, daB8 sie bei Nichtverfiligbarkeit eigener Mittel fiir
aufgenommene Fremdmittel 8,5 % Kosten aufbringt. In ihrer
Lastenbeitragsermittlung vom 27, Mdrz 1972 (GA 171) berech-
net sie die durch die "Finanzierungsliicke (Darlehen der Ge-
sellschaft)" verursachte Last mit 4 % des Fehlbetrages.

7,5 % Kosten entstehen ihr nur, soweit sie "eigene Mittel"
durch Kreditaufnahme zu entsprechenden Skitzen beschafft,

Die Kligerin hat nicht dargelegt, unter welchen Ge-
sichtspunkten sie vom Tage der Bezugsfertigkeit an die
Finanzierungsliicke eines jeden Bewerbers mit einem Lasten-
beitrag von 7,5 % belegt., Es kann daher auch nicht beur-
teilt werden, ob dieses Verfahren durch Teilziffer 1.5,
3.2 und 7.1 des Bewerbervertrages gedeckt wird. Sie hat
sich zwar darauf berufen (GA 245, 247), daB ihre Lasten-
berechnung bis zur Ubereignung der Siedlerstelle an den
Bewerber nur vorldufigen Charakter habe und bei der Ver-
duBerung zur Abrechnung des Lastenbeitragskontos eine Ge-
geniiberstellung der gezahlten Nutzungsgeblihren mit den
tatstichlich entstandenen Lasten stattfinde. Nihere Darle-
gungen fehlen, Auch Teilziffer 6.3 des Vertrages regelt
die Aufteilung der Zwischenfinanzierungskosten des Gesamt-
vorhabens nicht. Selbst wenn Jene Kontoabrechnung gew#dhr-
leisten wiirde, daB dem Bewerber nicht entstandene Zwischen-



finanzierungskbsten zuriickgezahlt werden, bediirfte es
der Rechtfertigung, daB fiir die Zeit zwischen Bezugs-
fertigkeitund Abrechnung des Gesamtvorhabens, bei wel-
cher frilhestens die tatsichlichen Aufwendungen fiir Zwi-
schenfinanzierung festgestellt werden kénnen, eine Zah-
lung in HShe von 7,5 % der Deckungsliicke gefordert wird.

Die Angemessenheit dieses Verfahrens und seine
Deckung durch die Bestimmungen des Formularvertrages
wie auch seine Vertriiglichkeit mit dem Wesen der Klein-
siedlerbetreuung (Teilziffer 1.1) bedarf der Erdrterung
vor dem Tatrichter. Es wird miglicherweise wesentlich
darauf ankommen, in welchem Verhiltnis die Kl#&gerin zur
Zwischenfinanzierung des Gesamtvorhabens Bankgelder und
zinsgiinstigere oder zinsfreie Miltel eingesetzt hat. Wenn
eine Zuvielforderung festgestellt wird, beurteilt sich
die Frage, ob die Zahlungsaufforderung die in Teilziffer
8.22 vorgesehene Wirkung gehabt hat, nach den Grunds#tzen
der eingangs bezeichneten Entscheidung des Senats,

Die Zurickverweisung gibt den Beklagten Gelegenheit,
ihr sonstiges Revisionsvorbringen zur Erdrterung zu stel-
len. Bemerkt sei daher nur, das sie sich mit Teilziffer
6.2 des Vertrages des Anspruchs auf eine genauere Bauko-
stenabrechnung als erteilt begeben haben und es, wie vom
Berufungsrichter zutreffend angenommen, ihre Sache wire,
die Fehlerhaftigkeit der erteilten SchluBabrechnung darzu-
tun. Die Kligerin hat GA 365/366 an Beispielen dargelegt,
daB in den ausgeworfenen Betrigen gegebenenfalls ein Anteil
von 5,325 % der nach Teilziffer 6.3 zu verteilenden Kosten
von GruppenbaumaSnahmen enthalten ist, Was die Einwendungen
gegen die angenommene Finanzierungsliicke anlangt, so hat
die Klidgerin deren Entstehung bereits im Schreiben vom 29.
Mai 1968 dargelegt und zugleich Einsicht in die Finanzie-
rungsunterlagen angeboten, Die Beklagten kbtnnen sich nicht
darauf berufen, da8 eine Deckungsliicke in Hohe von 20 % des
6ffentlichen Baudarlehens bis zur SchluBabrechnung und in
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H6he von 2000 DM Landzulage von vorneherein fest-
gestanden habe; denn sie konnten nicht annehmen,
daB die damit erforderlich werdende Zwischenfinan-
zierung nicht auf ihre Kosten gehe., Die Frage, ob
die Kligerin bei einem Teilziffer 3.2 entsprechen-
den Vorgehen zur Deckung der Finanzierungsliicke
den Beklagten zustehende zinsgiinstigere Bauspar-
mittel hdtte einsetzen kdnnen, wie die Beklagten
behauptet haben, kann im weiteren Berufungsverfah-
ren gekldrt werden,

Da auch die aufgrund der SchluBabrechnung er-
stellte Nutzungsgebiihrenabrechnung noch keine end-
gliltige ist und, wie dem Gutachten und den Darle-
gungen der Kligerin zu entnehmen, der tatsichliche
Wert der Siedlerselbsthilfe wie die tatstichlichen
Aufwendungen fiir Zwischenfinanzierung nicht vor Ab-
rechnung des Gesamtvorhabens festgestellt werden
kdnnen, mithin auch die Kosten und der Kaufpreis
der einzelnen Siedlerstelle nicht frilher zu bestim-
men sind, bestehen Zweifel, ob die Beklagten Be-
riicksichtigung ihrer etwaigen Kaufpreisminderungs-
anspriiche im Rahmen einer vorldufigen Lastenberech-
nung, die von der Kl&gerin auf die veran-
Sschlagten Kosten (82 000 DM) gestellt war,
verlangen konnten., Es liegt nahe, dies nicht bei

Y
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vergleichsweise unbedeutenden Mdngeln zuzubilli-
gen. Ahnliches gilt fiir etwaige Einsparungen
'(Teilziffer 6.4).

Hill Offterdinger Dr. Grell

von der Miihlen Dr. Eckstein
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