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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 20. September 1967 unter
Mitwirkung des Senatspriisidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Mattern, Hill und
Dr. Grell '
flir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
genats des Oberlandesgerichis in Oldenburg
vom 1l. August 1966 wird auf Kosten der Be-
klagten guriickgewiesen. -

Yon Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte hat fiir die klagenden Eheleute auf Grund
eines privatschriftlichen Betreuer-Bauherren-Vertrags vom
21. April 1958 (Betreuer-Vertrag) und eines privatechrift-
lichen XKaufanwdrtervertrags von der Jahreswende 1960/61
(Bewerber-Vertrag) ein Eigenheim (mit Einliegerwvohnung)
erstellt. Die Kléger haben es im Juni 1962 begzogen.

Die Kliger klagten auf Auflassung, die Beklagte nit
Widerklage auf KaufvertragsabschluB und Zahlung eines Rest-
kaufpreises.

Am 24. Juni 1965 schlossen die Parteien einen "Zwi-

schenvergleich unter Aufrechterhaltung der beiderseitigen

Rechtsstandpunkte”; er enthielt einen Xaufvertrag mit Auf-
lassung. Wegen eines nach dem Vergleich von den Kliégern zu
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zahlenden Betrags von 408,96 DM wurde die Widerklage zu-
ndchet erweitert und dann fiir ihn in der Hauptsache als
erledigt erklirt. |

Im Vergleich offen gelassen wurde eine Kaufpreisdif-
ferenz von knapp 4 000 DM. Bei ihr streiten die Parteien
darum, ob die KlHger amuch den von der Beklagten verlang-
ten Wagnisguschlag von 5 % der Baukosten schuldeun. Dies
wurde alleiniger Gegenstand des weiteren Verfahrens. Die
Beklagte begehrte im Wege der Widerklage Zahlung voun zu-
letzt 2 814,28 DM nebst Zinsen. |
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Diese Widerklage wurde vom Landgericht als unbegriin--

det abgewiesen. Das Oberlandesgericht hat die Berufung de:
Beklagten zurlickgewiesen und die Revision zugelassen.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte diese Wider-~
klage weiter. Die Kléger bitten um Zuriickweisung des
Rechtsmittels.

I.

Nach dem unstreitigen Sachverhalt verpflichtete sich
die Beklagte durch den Betreuer-Vertrag von 1958 zur REe-
treuung der Kliiger bei der Errichtung eines Einfamilien-
hauses, und zwar unter anderem zu Beratung bei der Finan-
éierung und Planung, unverbindlicher Unterstiitzung bei
der Grundstilicksbeschaffung, Beauftragung eines Architek-
ten, Verhandlung mit Behdrden, Banken usw., {berwachung
der Ausschreibung und Vergabe, Verwaltung der Baumittel
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und Priifung der Gesamtabrechnung; die Kldger verpflich-
teten sich zur Zahlung einer - nicht im Streit befindli-
chen - Betreuungsgeblihr von 4 % der Baukosten. Der Be-
werber-Vertrag von 1960/61 bestimnte, da8 das GebHude
"im eigenen Namen und flir eigene Rechnung" der Beklag-
ten erstellt werde (§ 1) und der VerhuBerungspreis fiir
das GebHiude auf Grund der tatstichlichen Herstellungsko-
sten "unter Berucksichtigung von § 54 des 1I. Wohnungs-
baugesetzes" berechnet werden solle (§ 3).

Das Berufungsgericht legt dieses Vertragswerk dnhin
aua, daB sich die Rechtsbeziehungen'der Parteien gzuein-
ander Ietztlich nach dem Bewerber-Vertrag richten, je-
doch mit besonders beachtlichen Nebenwirkungen des Be-
treuer-Vertrags. Nach diesem Vertrag bestehe zwischen den
Parteien ein Geschiftsbemorgungsvertrag; durch den sphter
abgeachlosseuen Bewerber-Vértrag hitten die Parteien den
Betreuer-Vertrag nicht aufgehoben, seine Bestimmungen
glilten ebenfalls insoweit weiter, als sie dem Vereinba-
rungen im Bewerber~Vertrag unicht unvereinbar gegeniiber-
stinden. Nach dem Bewerber-Vertrag (§ 3) seien fiir den
Kaufpreis die tatslichlichen Herstellungskosten mafBgebend;
die Bezugnahme auf § 54 des II. Wohnungsbaugesetzes {II1.
WoBauG) - gemeint ist die damals geltende urspriingliche
Fassung vom 27. Juni 1956 (BGBL I 523) - bedeute, daB fir
die Ermittlung der Herstellungskosten im eingelnen die
Zweite Berechnungsverordoung vom 17. Qktober 1957 (BCBlL
I 1719, II. BVO) zugrunde zu legen sei, wie os die Be-
klagte berechtigterweise - u.a. durch Ansatz von Archi-
tektengeblibren fir ihren angestellten Architekten und
einer Verwaltungsgedbiibr - getan habe. Ein Wagniszuschleag
von 5 % oder auch weniger sei jedoch weder in den genonn-

. ten, sonst ins einzelne gehenden, Vertriigen noch in den

damals geltenden und von der Beklagten herangezogenen



gesetzlichen Bestimmungen genannt; um eise solche, mch-
rere tausend Mark ausmachende Forderung zu begziinden,
wiire es unter den gegebenen Umstiinden erforderlich ge-
wesen, sie ausdriicklich vertraglich zu verankern. Da das
nicht geschehen sei, miissc man- dle zwischon den Partcicn
abgeschlosseney Vertriige nach §§ 157, 242 BGB dahin aus-—
legen, daB die Beklagtc weiterc Sonderleistungen nichi

beanspruchen kdnne. Ein Wagniszuschlag lber die nach der
II. BVO zu ermittelnden Baukosten hinaus gehtrc auch
nicht zu einem angemessenen Kaufpreis im Sian von § 54
II. WoBauG; denn die Beklagte habe das Haus entgegon dem
Wortlaut von § 1 des Bowerber-Vertrags fiir Rechnung der
voh vornherein als Bewerber feststehenden Kléger errich-
tet und deshalb kein Wagnis zu tragen gehabt; fir solche
Pille sehe auch die spitere Neufassung des II. WoBauG
vom 1, September 1965 (BGBL I 1617) in § 54 a Abs. 1 (im
Gegensatz zu den Fdllen des Abs. 2) keinen Wagniszuschlag
vor. Mangels einer gesetzlichen Grundlage lasse sich cin
Anspruch auf einen Wagniszuschlag auch nicht aus wirti-
schaftlichen Billigkeitserwégungen herleiteu.

Die Revisionsangriffe hiergegen haben keinen Erfolg.

11,

Gogen die Rechtswirksamkeit der beiden Vertriige be-
stehen keine Bedenken. Insbesonders liegt kein Formmangel
‘darin, daB sie nicht notariell beurkundet, sondern nur
privatschriftlich niedergelegf sind. Denn ebenso wie in
dem durch Senatsurteil vom 24. Februar 1967 (V' 2R 109/65),
WM 1967, 531 entschiedenen Rechtsstreit zwischon der Be-
klagten und einem anderen Bewerber (Miiller) bedurften
beide Vertriige nicht der Form des § 313 BGB (siche auch
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bereits Senatsurteil vom 21. Dezember 1965, V ZR 43/65,
in Sachen der Beklagten gegen SH): Der Betreucr-
Vertrag war deshalb formfrei, weil er die Beklagte nur
zur Betreuung, allenfalls - was offen bleiben kann —

zur Verschaffung eines damals unstreitig noch in Dritt-
eigentum befindlichen Grundstiicks an die Kliger ver-
pflichtete; eine Eigentumsiibertragungspflicht der Be-
klagten entstand kraft Gesetzes, als sie im Rabmen die-
ser Betreuung, gleich ob mit oder ohne Verpflichtuung da-
zu, ein fir dic Kléger bestimmites Baugrundstiick tatsiich-
lich zu Eigentum erwarb (§§ 675, 667 BGB). Der Bewerber-
Vertrag war deshalb nicht formbediirftig, weil er kecine
vertragliche Auflassungspflicht neu begriindete, sondern
einc gesetzliche Auflassungepflicht nur im Sinne einer
Abschwichung umgestaltete. Es kommt deshalb nicht dar-
auf an, ob ein Formmangel im vorliegenden Full durch

die Auflassung im -Zwischenvergleich vom 24. Juni 1965
und ihrem etwaigen Grundbuchvollzug geheilt wiire.

I1I.

Die Revision stellt maBgebend auf die in § 3 des
Bewerber~Vertrags enthaltene Bezuguahme auf § 54 1I. Vo-
BauG ab und versucht darzutun, daB zu einem im Sinnc die-
ser Vorschrift angemessenen VerHuBerungspreis auch der
umstrittene Wagniszuschlag von 5 % gzuséitzlich zu den be-
rechneten tatsichlichen Herstellungskosten gehdre; sie
hiilt das Fehlen einer ausdriicklichen Vertragsbestimmung
iiber den Wagniszuschlag nicht fiir entscheidend, bekimpft
die Auffassung, die Beklagte babe fiir Rechnung der Klii-
ger gebaut, betont die wirtschaftliche Notwendigkeit ei-
nes VWagniszuschlags zur Deckung eines tatstichlichen ‘rag-
nisses und gzur Erzielung eines existenznotwendigen Gewinns



und bekiémpft die Auslegung des neuen § 54 a II. WoBauG
als rechtsirrig.

Diese Angriffe scheitern daran, daB nach def'Auslc—
gung des Tatrichters der Bewerber-Vertrag den Betreucr-
Vertrag nicht aufgehoben, nur inhaltlich verandert hat,
und daB die Bestimmungen des Betreuer—vertrags insoweit
weiter galten, als sie nicht mit denen des"Bewerber-Ver—
trags unvereinbar waren. Diese Auffassung ist ebenso wie
im genannten Entscheidungsfall M (Senatsurteil vom
24. Pebrusr 1967) auch im vorliegenden Fall zu billigen.

" Fir den Umfang der beiderseitigen Rechte und Pflichten

ist daher nicht der Bewerber-Vertrag fiir sich allein naf-
gebend, sondern nur in Verbindung mit dem im weitest nig-

lichen Umfang weitergeltenden Betreuer~Vertrag.

Aus diesem Grunde legt das Bérufuungsgericht ersicht-
lich der Verweisung in § 3 des Bewerber-Vertrags auf den
einen angemessenen Kaufpreis fordernden § 54 II. WoBauG
nicht die Bedeutung bei, daB es darauf ankiimo, welcher
Kaufpreis bei einem normalen Bewerber-Vertrag ohne voran-
gegangenen Betreuer-Vertrag angemessen wire. Der Tatrich-
ter zieht vielmehr in diesem Zusammenhang ausdriicklich
auch Nr. 3 des Betreuer-Vertrags heran, wonach das Ent-
gelt der Beklagten in einer Betreuungsgebilbr von 4 % der
Baukosten bestehe - dies macht bei Zugrundclegung des in
der Aufstellung der Beklagten vom 1l. Juni 1964 (Foto-
kopie GA I 6) ausgewiesenen Baukostenbetrags von rund
52 000 DM rund 2 100 DM aus —; er erwidgt sodanun, daB dic
von der Beklagten vorgenommene¢ Berechnung der tatsiich-
lichen Herstellungskosten (nach der 1I. BVU) bereits ei-
ne Architekten- und eine Verwaltungsgebiihr enthalte - sie
betragen nach der genannten Aufstellung der Beklagten
6 762 + 1 144 = zusammen rund 7 '900 DM -.
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In anderem Zusammenhang stelli der Tatrichter fest:
fiir das betreffende Baugrundstiick hHi%en die Kliger von
vornherein als Bewerber festgestanden; 4ie Baupline sei-
en nach Riicksprache mit ihnen unter Beriic-sichtigung ih-
rer Wilusche ausgearbeitet worden; bis zum L ubeginn hdt-
ten die Kldger fiir dieses Haus bei der Beklag‘en nicht
unerhebliche Bargzahlungen geleistet und dann sp'iter wih-
rend des Baues in groBerem Umfang Eigenlelstungen erbracht;
zwar habo die Beklagte gegeniiber den eingetragenen %Fléu-
bigern dinglich als Eigentlimerin des Grundstiicks gehu.ftet;
im Ionenverhidltnis hitten die Kliger jedoch die fHlligen
Zins~ und Tilgungsleistungen fiir die dinglichen Belastun-
gen erbracht, indem sie der Beklagten zu den FHlligkeits-
terminen die Mittel zur Verfiigung zu stellen hatten; bei
der Beklagten, die nach dem Betreuer-Vertrag auch die Re-
treuung hinsichtlich der Finanzierung iibernommen hatte,
seien dieso.Gelder nur durchgelaufen, flir die damit ver-
bundene Bliroarbeit habe sie eine EntschBdigung erhalten,
die in den Geblihren flr Verwaltung mit enthalten sei.

Wenn das Oberlandesgericht unter diesen gogebenen
Umstlinden eine gusdriickliche vertragliche Verankerung
des Waguiszuschlags fiir ndtig hielt und aus ihrem Fehlen
nach §§ 157, 242 BGB entnimmt, daB ein Wagniszuschlag
nicht vereinbart sei, so ist diese Vertragsauslegung aus
Rechtsagriiuden nicht zu beanstanden.

Infolgedessen kommt es im vorliegenden Fall - anders
als miglicherweise bei Bewerber-Vertrégen dieses Wort-
lauts ohne vorangegangenen Betreuer-Vertrag - nicht dar-~
auf an, ob die Beklagte filr Rechnung der Kldger oder fiir
eigene Rechnung gebaut hat, ob zu einem angemessenen Kauf-
preis im Sinn von § 54 II. WoBauG (fur sich allein be-
trachtet) seinergzeit ein Wagniszuschlag gehdrte und ob



das Wobnungsbaulinderungsgesetz 1965 pit dem neu einge—
fugten § 54 a II. WoBauG an dieser Rechtslage etwas
getindert hat. '

IV,

Hiernach war die Revision der Beklagten mit_.der
Kostenfolge aus § 97 Abs. 1 ZPO als unbegriindet zuriick-
guweisen. .

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Mattern

Hill Dr. Grell
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