Nachschlagewerk: Jja

BGHZ: ja

Zweites Wohnungsbaugesetz (II. WoBauG) §§ 55, 56;
BGB § 1922

a)

b)

Der sich aus § 56 Abs. 1 II.WoBauG ergebende Anspruch
eines geeigneten Bewerbers (§ 55 Abs. 1 II.WoBauG)
auf Abschlu8 eines Ver#uSerungsvertrages iiber ein
Kaufeigenheim ist nicht vererblich,

Treten mehrere Personen als Bewerber fiir ein Kaufei-
genheim auf und wollen sie das Grundstiickseigentum
nach Bruchteilen erwerben, so besteht eine Pflicht
des Bauherrn zum AbschluB eines VerHduSerungsvertrages
iber das Kaufeigenheim mit den Bewerbern nur dann,
wenn alle Bewerber als geeignet i,S, von § 55
Abs. 1 II.WoBauG anzusehen sind.
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 13. Januar 1978 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter von der Miihlen,
Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen und Linden

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 22. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts in Hamm vom

17. April 1975 wird auf Kosten der Kligerinnen
zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte zu 1, deren persnlich haftender Ge-
sellschafter der Beklagte zu 2 ist, errichtete in den
Jahren 1965 und 1966 im 8ffentlich gefSrderten Wohnungs-
bau Kaufeigenheime in E{J -  Die Mutter
der Klédgerinnen hatte sich um ein Haus beworben und war
von der Beklagten als Bewerberin angenommen worden. Zum
AbschluB8 eines Vertrages kam es nicht. Im August 1966
wurde das flir die Mutter vorgesehene Haus fertiggestellt.
Am 1. September 1966 zog sie mit den damals noch minder-
Jihrigen Klégerinnen in das Haus ein. Am (N 1966
verstarb sie und wurde von den Klidgerinnen beerbt. Diese
bewohnten das Haus mit ihrem Vater weiter.

Seit 1968 iibt die Kligerin zu 1 ihren Beruf in K{jj)
aus; sie hat dort einen zweiten Wohnsitz. Die Kligerin
zu 2 hat Ende des Jahres 1968 geheiratet; sie hat seitdem

JLaw — Gesetze und Urteile o ' Available on the
'— Kostenlos (mobile App) » Google play D App Store

W Uber 200 Gesetze " ; —
Uber 100.000 Urteile JLaw — flir Android JLaw — flir iOS

I, YONY :SIOMUTE]

e,

purs ﬁIIH[IIII[Il‘\‘\‘[[JU N 1op

s[e

yoru Yuequaje(]

$a8 DYIN Jj L8 §§

myd

1z


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

einen eigenen Hausstand. Zur Zeit bewohnen das von der
Beklagten errichtete Haus die Klédgerin zu 3 und der Vater
der Klidgerinnen mit seiner zweiten Ehefrau.

Nach dem Tod der Mutter sah die Beklagte die Kl#-
gerinnen als die zukiinftigen Erwerberinnen des Hauses an.
Sie bot ihnen das Hausgrundstiick wiederholt zum Kauf an.
Zu einer Einigung kam es im wesentlichen deshalb nicht,
well die Parteien dariiber stritten, wie sich eine im
Kellergescho8 des Hauses errichtete, aber nicht brauch-
bare Doppelgarage auf die H5he des Kaufpreises auswirken
sollte und ob die Kligerinnen verpflichtet sein sollten,
auf ihre Kosten eine neue Garage zu errichten.

Eine nach dem Scheitern der Verkaufsverhandlungen
erhobene Riumungsklage der Beklagten gegen die Kldgerinnen
blieb erfolglos.

Im vorliegenden Rechtsstreit haben die Kldgerinnen
zunéichst von der Beklagten die Auflassung des Grundstiicks
und die Bewilligung der Eigentumsumschreibung im Grundbuch
verlangt. Nach Abweisung der Klage "als zur Zeit unbegrin-
det" durch das Landgericht haben sie in der Berufungs-
instanz neben dem Anspruch auf'Auflassung des Grundstiicks
und auf Eigentumsumschreibung hilfsweise einen Anspruch
auf AbschluB eines Kaufvertrages geltend gemacht. Das
Oberlandesgericht hat die Berufung zuriickgewiesen und
auf die AnschluBberufung der Beklagten die Klage als
unbegriindet abgewiesen. Mit der Revision verfolgen die
Kldgerinnen ihr Begehren weiter. Die Beklagten beantragen,
die Revision zurilickzuweisen.



Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hat einen Eigentumsiibertra-
gungsanspruch der Klégerinnen verneint, weil eine dem Form-
erfordernis des § 313 BGB entsprechende Verpflichtung
der Beklagten zur Auflassung nicht vorliege und eine
solche Verpflichtung sich hier auch nicht aus dem Grund-
satz der Wahrung von Treu und Glauben ergebe. Der hilfs-
weise erhobene Anspruch auf Abschlufi eines Kaufvertrages
sei unbegriindet, weil eine vertragliche Grundlage fiir
einen solchen Anspruch nicht bestehe. § 56 Abs. 1 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes (II.WoBauG) als gesetzliche
Grundlage fiir den AbschluB eines Kaufvertrages sei nicht
anzuwenden, da die Kléigerinnen keine geeigneten Bewer-
berinnen im Sinne des Zweiten Wohnungsbaugesetzes seien.

Das Berufungsurteil hdélt der revisionsrechtlichen
{Uberpriifung im Ergebnis stand:

1. Eine vertragliche Verpflichtung der Beklagten,
den Klidgerinnen das fragliche Hausgrundstiick zu iiber-
eignen und die Eigentumsumschreibung im Grundbuch zu
bewilligen, besteht nicht.

Die Beklagte hat nach den Feststellungen des Be-
rufungsgerichts weder mit der Mutter der Kl&igerinnen - als
deren Gesamtrechtsvorgingerin - noch mit den Kligerinnen
- Vereinbarungen getroffen, aufgrund deren die Beklagte zur
Grundstiicksilibereignung verpflichtet sein ktnnte. Die




s

Kldgerinnen selbst haben den AbschluB eines Kaufver-
trages mit der Beklagten abgelehnt; ihre Mutter war von
der Beklagten lediglich als geeignete Bewerberin fiir das
Hausgrundstiick angesehen worden. Vertragliche Absprachen
iilber den Erwerb des Hauses sind nicht getroffen worden.
Bei dieser Sachlage stellt sich nicht die Frage, ob aus-
nahmsweise nach § 242 BGB die Formungiiltigkeit einer
Eigentumsiibertragungs- oder Eigentumserwerbsverpflichtung
auBer Betracht zu bleiben hat. Denn vorliegend fehlt es
bereits an einer - wenn auch den Anforderungen des

§ 313 BGB nicht entsprechenden - Vereinbarung.

2. Eine Pflicht zur Eigentumsiibertragung folgt auch
nicht aus § 56 Abs. 1 II.WoBauG. Nach dieser Bestimmung
darf ein mit 8ffentlichen Mitteln bauender Bauherr das
Verlangen eines geeigneten Bewerbers, mit ihm einen Ver-
duBerungsvertrag ilber das Kaufeigenheim zu angemessenen
Bedingungen abzuschlieBBen, nur unter bestimmten Voraus-
setzungen ablehnen. Als Verdulerungsvertrag im Sinne
dieser Vorschrift sind alle Vertrédge anzusehen, die eine
Verpflichtung zur Eigentumsiibertragung begriinden (vgl.
Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, Wohnungsbaurecht,
Band 1, Zweites Wohnungsbaugesetz, § 54 Anm. 3, § 56
Anm. 5; Mattern, WM 1972, 670, 672, 673). Ein unmittel-
barer Auflassungsanspruch ergibt sich dagegen aus § 56
Abs. 1 II. WoBauG nicht.

Soweit der Senat Auflassungsanspriiche ohne vor-
herigen AbschluB eines VerduBerungsvertrages bejaht hat,
handelte es sich um andere, nicht vergleichbare Fall-



gestaltungen. In Jenen Entscheidungen wurde der Auf-
lassungsanspruch aus einem wirksamen Auftragsverhiltnis
i.V.m. den §§ 675, 667 BGB oder aus einem Betreuer-Bau-
herren-Vertrag abgeleitet (vgl. WM 1967, 531 und 1966,
342), wihrend vorliegend eine wirksame Vereinbarung, die
eine Grundstiicksiibereignungspflicht zur Folge haben
kdnnte, gerade fehlt.

IT1.

Den Klédgerinnen steht auch nicht der hilfsweise
geltend gemachte Anspruch auf Abschluf8 eines Kaufver-
trages iiber das Hausgrundstiick zu:

1. Ein vertraglicher Anspruch der Kligerinnen auf
AbschluS eines Kaufvertrages besteht nicht. Wie oben be-
reits ausgefiihrt worden ist, sind weder zwischen den Par-
teien dieses Rechtsstreits noch zwischen der Beklagten
und der Mutter der Klidgerinnen - als deren Rechtsvor-
ghingerin - Vereinbarungen getroffen worden, denen zu-
folge die Kldgerinnen den AbschluB8 eines Kaufvertrages
verlangen kénnten.

2. Das Begehren der Kligerinnen auf AbschluB8 eines
Kaufvertrages findet auch in § 56 Abs. 1 II. WoBauG
keine Stiitze:

Soweit die Mutter der Klégerinnen als geeignete
Bewerberin von der Beklagten den Abschluf eines Ver-
duBerungsvertrages zu angemessenen Bedingungen hitte ver-
langen kbnnen, wire dieses Recht der Mutter nicht gemd s




§ 1922 BGB auf die Kligerinnen ilbergegangen. Der An-
spruch auf AbschluB8 eines Ver#uBerungsvertrages iiber

ein Kaufeigenheim steht nach § 56 Abs. 1 II. WoBauG

nur einem geeigneten Bewerber zu. Geeignete Bewerber

filr Kaufeigenheime sind gem#8 § 55 Abs. 1 II. WoBauG
Personen, beli denen im Zeitpunkt des Kaufabschlusses

die Voraussetzungen des § 25 II. WoBauG (Personen mit
einem bestimmte Grenzen nicht ilbersteigenden Jshres-~
einkommen) erfiillt sind und bei denen gewiihrleistet

ist, daB sie oder ihre Angehdrigen das Gebdude als Ei-
genheim benutzen. Die Anspruchsberechtigung ist also
kraft Gesetzes an die Person des geeigneten Bewerbers
gebunden und erlischt dementsprechend mit dessen Tod.
Diese Konsequenz ergibt sich aus der Zielsetzung des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes. Es dient nach seinem § 1

der Ftrderung des Wohnungsbaues, der nach GridSe, Aus-
stattung und Miete oder Belastung fiir die breiten Schich-
ten des Volkes bestimmt und geeignet ist. Der Einsatz
von 8ffentlichen Mitteln ist nach § 25 des Gesetzes auf
den sozialen Wohnungsbau beschrinkt, der Wohnungssu-
chenden mit einem bestimmte Grenzen nicht ilberschreitenden
Einkommen geeigneten Wohnraum verschaffen soll. Die vom
Gesetzgeber bezweckte Firderung des Wohnungsbaues fir
einkommensschwlichere Bevilkerungsschichten wiirde aber in
Frage gestellt, wenn der Anspruch eines geeigneten Be-
werbers auf Abschluf eines Ver#uBSerungsvertrages iiber
ein mit 3ffentlichen Mitteln gefdrdertes Kaufeigenheim
vor AbschluB des Vertrages auf seine Gesamtrechtsnachfol-~
ger Uberginge. Eine Rechtsnachfolge tritt daher insoweit
nicht ein.



3. Ein Anspruch auf AbschluB8 eines Kaufvertrages
kénnte folglich nur dann bestehen, wenn die Kl#égerinnen
selbst als geeignete Bewerberinnen im Sinne des § 55
Abs. 1 II. WoBauG anzusehen wiren und die Beklagte mit
ihnen gem#f § 56 Abs. 1 II. WoBauG einen Kaufvertrag
abschlieBen miifte.

Die Klégerinnen miiBten also im Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses die Voraussetzungen des § 25 II. WoBauG
erfilllen und die GewZ#hr bieten, daB sie oder ihre Ange-
h8rigen das Geb#ude als Eigenheim benutzen. Das Berufungs-
gericht hat die Frage, ob die Klidgerinnen die Einkommens-
h8chstgrenzen des § 25 Abs. 2 II. WoBauG iiberschreiten,
offengelassen. Es hat die Eignung der Kliégerinnen im Sinne
des § 55 Abs. 1 II. WoBauG deshalb verneint, weil jeden-
falls nicht gewldhrleistet sei, das die Kl¥gerinnen oder
ihre Angehdrigen das Geb#ude als Eigenheim benutzten.

Die hiergegen von der Revision vorgebrachten An-
griffe bleiben im Ergebnis ohne Erfolg:

Die mit dem Zweiten Wohnungsbaugesetz bezweckte
Férderung des sozialen Wohnungsbaues fiir einkommensschwdi-
chere Schichten der Bevdlkerung lH#8t es nicht zu, ent-
gegen dem Wortlaut des § 55 II. WoBauG die Eignung der
Bewerber auf einen frilheren Zeitpunkt als den des Abschlus-
ses des VerduBerungsvertrages zu beziehen. Es kann daher
offen bleiben, ob die Kligerinnen im Zeitpunkt des Todes
ihrer Mutter die Voraussetzungen des § 25 II. WoBauG er-
fillten und zugleich die Gewdhr boten, das Gebdude fir
sich oder ihre Angehdrigen als Eigenheim zu benutzen. Ent-




scheidend ist, daB jedenfalls Jjetzt - und damit in dem
fir die Eignung mafgebenden Zeitpunkt - die Kliigerinnen
nicht als geeignete Bewerberinnen im Sinne des § 55
Abs. 1 II. WoBauG angesehen werden kdnnen:

Die Kligerinnen begehren eine Verurteilung der
Beklagten zum AbschluB8 eines Kaufvertrages, kraft dessen
die Beklagte verpflichtet sein soll, ihnen Miteigentum
an dem Grundstiick zu je 1/3 zu Ubertragen. Sie wollen
also in Rechtsgemeinschaft Eigentiimer des Grundstiicks
werden. In einem solchen Falle miissen alle Bewerber die
Voraussetzungen fiir den AbschluB eines VerHuBerungsver-
trages erfiillen. Andernfalls wiirden ffentliche Mittel
zugunsten solcher Bewerber zur Verfligung gestellt, die
zwar selbst nicht zu dem fdrderungswiirdigen Personenkreis
gehtren, denen aber i{iber die Einbeziehung eines geeigne-
ten Mitbewerbers mit G6ffentlichen Mitteln gef®rdertes
Verm8gen zuwachsen wiirde. Eine solche Konsequenz wire
mit der oben erdrterten Zielsetzung des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes unvereinbar,

Im maBgeblichen Zeitpunkt erfiillt die Kligerin zu 2
eindeutig nicht die Voraussetzungen des § 55 Abs. 1
II. WoBauG. Sie hat im Jahre 1968 geheiratet und hat
seitdem einen eigenen Hausstand auBSerhaldb des hier frag-
lichen Eigenheims,., Fiir sie soll das von der Beklagten er-
richtete Haus daher nicht als Familieneigenheim dienen.

Die Kligerin zu 1, die beruflich in K tétig ist
und dort einen zweiten Wohnsitz hat, hat nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts auch nicht vorgetragen,
daB sie das von der Beklagten errichtete Haus fiir sich
als Eigenheim benutzen will.
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Ob fiir die Kldgerin zu 3, die zusammen mit ihrem
Vater und dessen zweiter Ehefrau zur Zeit das Eigenheim
bewohnt, die Voraussetzungen fiir einen Anspruch auf Ab-
schluB eines VerduBerungsvertrages erfiillt sind, kann
nach den obigen Ausfilhrungen offen bleiben. Sie begehrt
weder den AbschluB eines VerkduSlerungsvertrages nur mit
sich noch die Ubertragung des Alleineigentums an dem
Grundstick.

Konnen die Klégerinnen nicht als geeignete Bewer-
berinnen im Sinne des § 55 II. WoBauG angesehen werden,
so kommt eine Verurteilung der Beklagten zum AbschluB
eines Kaufvertrages nicht in Betracht.

Die Revision mufite daher mit der Kostenfolge aus
§ 97 Abs. 1 ZPO zuriickgewiesen werden.

Hill von der Miihlen Dr. Eckstein
Hagen Linden
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