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IM NAMEN DES VOLKES

vV _ZR 329/87 URTEIL Verkiindet am:

23. Juni 1989
Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschdftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. Jutta TUNNEEER.

2. Hermann T{JER
beide wohnhaft Im H{J S 15 NGB

Beklagte und Revisionsklé&ger,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -
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Monika HEINNED QNN strate 8, LD,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die
miindliche Verhandlung vom 23. Juni 1989 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter

Dr. Eckstein, Linden, Dr. Radfle und Dr. Wenzel
fiir Recht erkannt:

1. Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des
4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Celle vom

19. Juni 1987 in folgendem Umfang aufgehoben:

a) soweit die Beklagten zur Zahlung von 6.402 DM
nebst 4 % Zinsen seit dem 7. Mai 1987 verur-

teilt worden sind;

b) soweit die Feststellung der Schadenser-
satzpflicht der Beklagten iiber die Halfte des-
jenigen Schadens hinausgeht, welcher der Kla-
gerin und ihrem geschiedenen Ehemann Mathias
Hieronimus aus der Nichterfiillung der in
§ 2 Abs. 2 des notariellen Vertrages vom
21. Marz 1985 (UR-Nr. 120 des Notars Kl

R i /) vereinbarten Belastungs-

iibernahme (Wohnrecht) entsteht;

c) soweit iiber die Kosten des Berufungsverfah-

rens entschieden worden ist.

In dem aufgehobenen Umfang zu a) und b) wird die
AnschlufBberufung der Kldgerin gegen das Urteil
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der 2. Zivilkammer des Landgerichts Hildesheim
vom 10. Januar 1986 zuriickgewiesen.

2. Die Kosten des Berufungsverfahrens fallen der
Kldgerin zu 53 %, den Beklagten zu 47 % zur
Last. Von den Kosten des Revisionsverfahrens,
einschliefllich des nicht angenommenen Teils
der Revision, haben die Klagerin 72 % der Ge-
richtskosten und 16 % der auBergerichtlichen
Kosten, die Beklagten 28 % der Gerichtskosten
und 84 % der auBergerichtlichen Kosten zu tra-

gen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin ist die Schwester der Beklagten zu 1.
Durch notariellen Vertrag vom 21. Mdrz 1985 verkauften die
Kldgerin und ihr damaliger Ehemann den Beklagten ein Haus-
grundstiick, dessen Zwangsversteigerung die Kreissparkasse
P@P aus der fiir sie in Abt. III Nr. 8 eingetragenen Grund-
schuld von 168.000 DM nebst Zinsen betrieb. Die gesicherte
Forderung der Kreissparkasse betrug 186.970,89 DM nach dem
Stand vom 15. April 1985. Weitere Grundpfandrechte im Be-
trage von insgesamt 44.500 DM waren unter 1fd. Nr. 1, 3, 4
und 5 fiir andere Glaubiger eingetragen, hiervon filir die Nie-
dersdchsische Wohnungskreditanstalt die nur noch zum Teil
valutierten Hpotheken Nr. 1 von 11.000 DM und Nr. 3 von
23.200 DM.
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§ 4 des Kaufvertrages enthdlt folgende Regelung:

"Der Kaufpreis betrdgt 180.000,-- DM zuziiglich
1/3 der Valuta der Belastungen Abt. III Nr. 1
und 3 per 31. M&rz 1985.

Der Kaufpreis ist fdllig und zahlbar wie folgt:

Die Kdufer iibernehmen unter Anrechnung auf den
Kaufpreis die Belastung in Abt. III Nr. 1, 3, 4
und 8.

Den Beteiligten ist bekannt, daB der Kaufpreis zur
Abldsung der Belastungen nicht ausreicht. Sie ver-
einbaren daher, daB von den Verbindlichkeiten der
Verkdufer bei der Kreissparkasse P@p in Hohe
von rund 187.000,-- DM der Betrag in HBhe von
180.000,-- DM per 15. April 1985 iibernommen bzw.
abgeltst wird. Insoweit die Valutastdnde den Kauf-
preis iibersteigen, werden die Verk&ufer diese Be-
trdge bei den Kreditinstituten selber abtragen.
Sie werden also bei der Kreissparkasse P den
Betrag zuriickzahlen, der per 15. April 1985 den
Betrag von 180.000,-- DM iibersteigt und ferner

die den ilibrigen Belastungen zugrundeliegenden
Verbindlichkeiten, in Bezug auf die Belastungen
Abt. III Nr. 1 und 3 zusammen 2/3.

Nach § 2 des Vertrages wurde von den Beklagten das in
Abt. II Nr. 2 fir den Vater der Klagerin und der Erstbeklag-
ten eingetragene Wohnrecht ohne Anrechnung auf den Kaufpreis
mitiibernommen. In § 12 verpflichteten sich die Verkdufer,
von der Bauaufsichtsbehdrde beanstandete Mdngel eines neu
errichteten Anbaues bis zum 15. April 1985 zu beseitigen.




Das Grundstiick wurde den Beklagten vereinbarungsgemif
am Tage des Vertragsabschlusses iibergeben. Sie zahlten aber
den vereinbarten Kaufpreis nicht. Mit Schriftsatz vom
12. September 1985 - nach Klageerhebung - erkldrten sie den
Riicktritt vom Kaufvertrag, weil die Verkdufer weder die Bau-
mdngel beseitigt noch ihre anteilmdflige Pflicht zur Abl&sung
der durch die Grundpfandrechte gesicherten Darlehen erfiillt
hdtten. Auf Antrag der Kreissparkasse P- wurde das zu-
ndchst einstweilen eingestellte Zwangsversteigerungsverfah-
ren fortgesetzt. Das Grundstiick wurde am 14. Februar 1986
versteigert. Den auf die Grundschuld Nr. 8 entfallenen Ver-
steigerungserlds von 128.993,09 DM verrechnete die Kreis-
sparkasse nach Abzug von 200 DM Kosten auf die Darlehens-

schuld der Verkdufer.

Der Klage auf Zahlung des Kaufpreises von 180.000 DM
an die Kreissparkasse P@ i} hat das Landgericht mit der Ein-
schriankung stattgegeben, dafl die Kld&gerin Zug um Zug folgen-
de Gegenleistungen zu erbringen habe: Abldsung oder Sicher-
stellung des 180.000 DM iibersteigenden Darlehens der Kreis-
sparkasse und von 2/3 der durch die Grundpfandrechte Nrn. 1
und 3 gesicherten Darlehensforderungen der Norddeutschen
Landesbank sowie Uberlassung einer Ldschungsbewilligung zur
Grundschuld Nr. 5.

Auf die Berufung der Beklagten und die Anschlufibe-
rufung der Klagerin hat das Oberlandesgericht die Beklagten
verurteilt, als Gesamtschuldner an die Klagerin und ihren
geschiedenen Ehemann 25.785,58 DM nebst 4 % Zinsen seit
13. September 1985 sowie weitere 6.402 DM nebst 4 % Zinsen



seit 7. Mai 1987 zu zahlen. AuBerdem hat es festgestellt,
daB der Rechtsstreit in H6he des 51.771,15 DM nebst Zinsen
iibersteigenden Zahlungsanspruchs in der Hauptsache erledigt
sei. Dariber hinaus hat es die Feststellung getroffen, daB
die Beklagten als Gesamtschuldner verpflichtet seien, der
Kldgerin und ihrem geschiedenen Ehemann "die H&lfte allen
weiteren Schadens zu erstatten, der sich aus der Nichter-

fiillung des notariellen Vertrages vom 21. Mdrz 1985 (UR-

Nr. 120 des Notars KR i» . gJR) ergibt".

Mit der Revision haben die Beklagten zundchst bean-
tragt, die Klage abzuweisen, a) soweit sie zur Zahlung von
6.402 DM nebst Zinsen verurteilt worden sind, b) soweit der
Rechtsstreit in der Hauptsache als erledigt festgestellt
worden ist, c) soweit festgestellt worden ist, daB sie - die
Beklagten - verpflichtet seien, der Kldgerin und ihrem ge-
schiedenen Ehemann allen weiteren Schaden aus der Nichter-
fiillung des Kaufvertrages zur Hdlfte zu ersetzen.

Der Senat hat die Revision nur in folgendem Umfang an-
genommen: a) soweit die Beklagten zur Zahlung von 6.402 DM
nebst Zinsen verurteilt worden sind; b) soweit die Fest-
stellung der Schadensersatzpflicht iliber die Hdlfte desjeni-
gen Schadens hinausgeht, welcher der Kldgerin und ihrem ge-
schiedenen Ehemann aus der Nichterfiillung der in § 2 Abs. 2
des Kaufvertrages vereinbarten Belastungsiibernahme (Wohn-
recht) entsteht; c) soweit iiber die Kosten des Berufungsver-
fahrens entschieden worden ist.

Die Beklagten beantragen, die Klage in dem angenomme-
nen Umfang der Revision abzuweisen. Die Kldgerin beantragt,

das Rechtsmittel zuriickzuweisen.




Entscheidunasgriinde

Die Revision ist in dem angenommenen Umfang begriin-
det.

1. Zu Unrecht hat das Berufungsgericht die Beklagten
zur Zahlung einer Entschddigung von 6.402 DM fiir die Wohn-
nutzung des Kaufgrundstiicks in der Zeit bis zur 2Zwangsver-

steigerung verurteilt.

Durch die Zwangsversteigerung ist der Rechtsgrund der
Nutzung nicht gem& § 812 Abs. 1 Satz 2 (1. Altern.) BGB
weggefallen, wie das Berufungsgericht meint. Rechtsgrund fiir
die Besitziiberlassung war die dahingehende Vereinbarung in
§ 3 des Kaufvertrages vom 21. Mdrz 1985. Die Zwangsverstei-
gerung fiihrte sodann nicht zur Aufl8sung des Schuldverhdlt-
nisses, sondern zur nachtrdglichen Unmdglichkeit der von den
Verkdufern geschuldeten Ubereignung des Grundstiicks. Die
Rechtsfolgen dieser Leistungsstdrung beurteilen sich nach
den §§ 323-325 BGB, nicht nach Bereicherungsrecht. Den Ver-
kdufern stand daher unter der behaupteten Voraussetzung, daf
die Beklagten den Eintritt der Unmdglichkeit zu vertreten
hatten, gemdfl § 324 Abs. 1 BGB nur ein Anspruch auf die im
Vertrag vereinbarte Gegenleistung zu. Diesen auf Zahlung des
Kaufpreises gerichteten Anspruch, abziiglich des aus dem
Versteigerungserlds getilgten Betrages der Darlehenschuld
bei der Kreissparkasse P, hat die Kldgerin geltend
gemacht. Dariiber hat das Berufungsgericht rechtskraftig

entschieden.



Ein Anspruch auf Nutzungsentschddigung ergibt sich
auch nicht aus dem von der Revisionserwiderung angefiihrten
Gesichtspunkt der Zweckverfehlung nach der 2. Alternative
des § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB. Richtig ist zwar, daB schon bei
Abschlufl des Kaufvertrages die Zwangsversteigerung angeord-
net war und daf8 deshalb erst nach deren Aufhebung die Auf-
lassung hdtte vollzogen werden kénnen; diesem Umstand trug
aber gerade die Regelung in § 4 des Vertrages Rechnung. Denn
hiernach sollte zur Erreichung des Vertragszwecks die das
Zwangsversteigerungsverfahren betreibende Kreissparkasse
PP aus der Kaufpreiszahlung befriedigt werden. Da somit
vertraglich vereinbart war, auf welche Weise die M8glichkeit
der Ubereignung herbeigefiihrt werden sollte, ist das Rechts-
verhdltnis nach den Grundsdtzen des Vertragsrechts und nicht
nach denen einer ungerechtfertigten Bereicherung abzuwickeln
(BGHZ 44, 321, 322/323). Dann aber bestand, wie dargelegt,
fir die Verkd@ufer nur ein Erfiillungsanspruch gemdf § 324
Abs. 1 BGB, so dafl die von ihnen selbst schon erbrachte

Leistung - die Besitziiberlassung - den Kdufern verblieb.

2. Die auf die AnschlufBberufung getroffene Feststel-
lung, dafl die Beklagten den Verkdufern die Hadlfte allen wei-
teren Schadens zu ersetzen haben, der sich aus der Nichter-
fiillung des Vertrages vom 21. Mdrz 1985 ergibt, ist nur
insoweit gerechtfertigt, als sich diese Feststellung allein
auf den Schaden aus der Nichterfiillung der in § 2 Abs. 2 des
Vertrages vereinbarten Wohnrechtsiibernahme erstreckt. Inso-

weit hat daher der Senat die Revision nicht angenommen.

Den Griinden des angefochtenen Urteils kdénnte zwar zu

entnehmen sein, dafl das Berufungsgericht auch nur in diesem




Umfang die quotierte Ersatzpflicht feststellen wollte; der
Urteilstenor geht jedoch - entsprechend dem Antrag - dariiber
hinaus, da er jeden weiteren Schaden aus der Nichterfiillung
des Kaufvertrages insgesamt einbezieht. Ein solcher Anspruch
besteht indessen nicht. Denn die Verkdufer k&nnen nach § 324
Abs. 1 BGB lediglich die vereinbarte Gegenleistung, grund-
sdtzlich also nicht Schadensersatz verlangen. Nur soweit den
Beklagten die Erfiillung ihrer vertraglichen Leistungspflicht
durch die Zwangsversteigerung unméglich geworden ist, kommt
Schadensersatz nach § 280 Abs. 1 BGB in Betracht. Diese
Voraussetzung liegt hier nur beziiglich der ohne Anrechnung
auf den Kaufpreis vereinbarten Ubernahme des im Grundbuch
als beschrdnkte persSnliche Dienstbarkeit eingetragenen
Wohnrechts des Vaters der Kldgerin vor. Auf den Schaden aus
der Nichterfiillung dieser Belastungsiibernahme, der den Be-
klagten nach der vom Senat durch teilweise Nichtannahme der
Revision gebilligten Auffassung des Tatrichters nur zur
Hdlfte zuzurechnen ist (§ 254 Abs. 1 BGB analog), beschridnkt
sich daher die Ersatzpflicht. Der weitergehende Antrag ist

abzuweisen.
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3. Die Kostenentscheidung fiir das Berufungs- und das

Revisionsverfahren beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO.

Hagen Dr. Eckstein Linden
Rafle Wenzel
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