Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

ZPO § 256 Abs. 2; II. WoBauG §§ 54 a, 55 Abs. 1, 56 Abs. 1

a) Wird der auf Leistung gerichtete Hauptantrag als unzu-
l&ssig abgewiesen, so ist ein hilfsweise verfolgter
Feststellungsantrag nicht als Zwischenfeststellungsan-
trag zulassig.

b) Bei dem sich aus § 56 Abs. 1 II. WoBauG ergebenden An-
spruch eines geeigneten Bewerbers (§ 55 Abs. 1 II. Wo-
BauG) auf AbschluP eines VerduPerungsvertrages ist der
nach den Gesamtkosten des Eigenheims zu bemessende Kauf-
preis (§ 54 a II. WoBauG) fir den Rechtsstreit nicht in
derjenigen Héhe verbindlich, in der die Bewilligungsbe-
hérde die SchluBrechnung des Bauherrn bestandskréftig
anerkannt hat. '

- BGH, Urt. v. 17. Juni 1994 - Vv ZR 34/92 - OLG Kd&ln
LG Aachen
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes ha

die mindliche Verhandlung vom 17. Juni 1994 durch
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter
Dr. Rafle, Dr. Lambert-~Lang, Dr. Wenzel und Tropf

fiir Recht erkannt:

tragung des Eigentums an einem bestimmten, noch zu errich-

Auf die Revision der Beklagten wird das Ur-
teil des 18. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Kéln vom 19. Dezember 1991 im Kosten-
punkt und insoweit aufgehcben, als zum Nach-
teil der Beklagten entschieden worden ist.

In diesem ﬁmfang wird die Sache zur ander-
weliten Verhandlung und Entscheidung, auch

Uber die Kosten des Revilisionsverfahrens, an
das Berufungsgericht zurlckverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

t auf
den

.
www.prinz.law

Die Beklagte errichtete Anfang der siebziger Jahre auf
éinem‘ihr gehdérenden Gelénde 16 Uberwiegend mit O6ffentlichen
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefédrderte Kaufeigenheime.
Durch notariellen Trager-Bewerber-Vertrag vom 21. Juli 1972
raumte die Beklagte den Klagern eine Anwartschaft auf Uber-

tenden Eigenheim (nebst Garage) und an einem Wegeanteil nach
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Mafgabe der Bedingungen und Auflagen des Bewilligungsbe-
scheides des Oberkreisdirektors des Kreises Aachen vom

30. November 1971 sowie der darin genannten Bestimmungen
Uber die Férderung des sozialen Wohnungsbaus ein. Die Ge-
samtherstellungskosten sollten 138.500 DM betragen. Der Ver-
trag wurde in notarieller Urkunde vom 31, Juli 1973 dahin
geandert, dap auch das Dachgeschof mit einem geschdtzten Ko-
stenaufwand von 6.260 DM ausgebaut werden solle. Die Kléager
bezogen das Eigenheim im Dezember 1973. Sie zahlen seitdem,
wie in dem notariellen Vertrag vereinbart, ein monatliches
Nutzungsentgelt an die Beklagte.

Am 3. Juni 1976 erteilte die Beklagte den Klagern eine
Schluprechnung ﬁber 196.557,79 DM. Der nunmehr als Bewilli-
gungsbehdrde zusténdige Oberstadtdirektor der Stadt Aachen
erkannte die Abrechnung mit Bescheid vom 21. Oktober 1976
nur in Hohe von 147.347 DM an. Auf die Klage der jetzigen
Beklagten wurde der Bescheid durch Urteile des Verwaltungs-
gerichts Aachen und des Oberverwaltungsgerichts Minster auf-
gehoben und die Neubescheidung angeordnet. Nach einem weite-
ren verwaltungsgerichtlichen Verfahren erkannte der COber-
stadtdirektor die SchluBabrechnung mit Bescheid vom 7. Sep-
tember 1987 in einer Héhe von 162.298,14 DM an; die dagegen
gerichtete Klage wies das Verwaltungsgericht Aachen mit Ur-
teil vom 6. Oktober 1988 rechtskraftig ab.

Mit ihrer im vorliegenden Rechtsstreit seit Mérz 1977
anhdngigen Klage haben die Kléger, anfénglich gestitzt auf
den Tréger-Bewerber-Vertrag, die Verurteilung der Beklagten
zum Abschlup eines Kaufvertrages Uber das Eigenheimgrund-
stick nebst Garage und Uber den 1/8 Miteigentumsanteil am



Wegegrundstiick sowie zur Ubereignung verlangt. Auf die Wi-
derklage hat das Landgericht durch Teilurteil vom 4. Oktober
1978 rechtskraftig festgestellt, dap der Tréger-Bewerber-
Vertrag wegen unvollsténdiger Beurkundung unwirksam ist.

Die Klager haben sodann nur noch geltend gemacht, dap
ihnen nach den Vorschriften des II. Wohnungsbaugesetzes ein
Anspruch auf Erwerb des Eiligenheimgrundstiickes zustehe, und
zwar zu einem Kaufpreis in Hb&he der behdrdlich anerkannten
Gesamtkosten von 162.298,14 DM. Sie haben zuletzt beantragt,
die Beklagte zur Annahme des ihr in notarieller Urkunde vom
20. September 1989 unterbreiteten Kaufangebots sowie zur
Auflassung, zur_Erteilung entsprechender Eintragungsbewilli-
gungen und zur Loschung einer Sicherungshypothek zu verur-
teilen. Auferdem haben die Klager Hilfsantrége gestellt.

Das Landgericht hat durch Schlupurteil nach den Haupt-
antrdgen erkannt. Dagegen hat die Beklagte Berufung einge-
legt, der sich die Kl&ger u.a. mit dem Hilfsantrag ange-
schlossen haben, festzustellen, daPp die Beklagte verpflich-
tet sei, mit ihnen einen Kaufvertrag Uber das Eigenheim- und
das Garagengrundstiick nebst zwel Miteigentumsanteilen zu je
1/8 an einem Wege~ und an einem Hof- und Gebdudegrundstick
Zzu angemessenen, vom Gericht festzusetzenden Bedingungen ab-
zuschlieBPen. Das Oberlandesgericht hat festgestellt, dap die
ﬁéklagte verpflichtet ist, nach MaRgabe des Tréger-Bewerber-
Vertrages ein Kaufvertragsangebot anzunehmen, das einen
Kaufpreis von 162.298,14 DM nebst Zinsen auf einen Teilbe-
trag auswelst, wobei Leistungen der Klager im Werte von
145.127,96 DM zu berlicksichtigen sind. Im Ubrigen hat es die
Klage abgewiesen.
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Mit der Revision will die Beklagte Abweisung der Klage
in vollem Umfang erreichen. Die Kldger beantragen, das
Rechtsmittel zurlickzuweisen.

Entscheidungsgrinde

Das Berufungsgericht ist der Ansicht, die Klager hétten
geméPf § 56 Abs. 1 II. WoBauG einen Anspruch auf Abschlup ei-
nes Kaufvertrages Uber die im Tr&ger-Bewerber-Vertrag be-
zeichneten Grundsticke, Sle seien als geeignete Bewerber im
Sinne von §§ 25, 55 II. WoBauG anzusehen, da ihre Geeignet-
heit durch den Bewllligungsbescheid vom 30. November 1971
anerkannt worden seil und sie sich Uber viele Jahre als f6r-
derungswirdig erwiesen hétten. Zudem ergebe sich aus dem
Vortrag der Beklagten kein ausreichender Anhalt fir die An-
nahme, die Kl&ger z&hlten nun nicht mehr zu dem begunstigten
Personenkreis im Sinne des § 25 II. WoBauG. Auch komme es
auf die Verhéltnisse bei Abschlup des Tréger-Bewerber-Ver-
trages an.

Die HOhe des Kaufpreises sei gem&p § 54a Abs. 1 II. Wo-
BauG zu ermitteln, da es dem tats&chlichen Willen dexr Par-
teien entsprochen habe, das Kaufeigenheim fir Rechnung der
Klager zu errichten. Der Preis bemesse sich nach den behédrd-
lich anerkannten Gesamtkosten von 162.298,14 DM, well dies
der Vereinbarung im Triger-Bewerber-Vertrag entspreche., Dar-
an midsse sich die Beklagte trotz der Nichtigkeit dieses Ver-
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trages nach Treu und Glauben festhalten lassen, nachdem die
Parteien die getroffenen Vereinbarungen beinahe 20 Jahre
"praktiziert" hétten. Von dem Kaufpreis seien schon erbrach-
te Leistungen der Kl&ger von insgesamt 145.127,96 DM abzu-
ziehen, wobei das gezahlte Nutzungsentgelt entsprechend der
Regelung im Tréger-Bewerber-Vertrag aus Billigkeitsgrinden
auf die Tilgung der Fremdmittel anzurechnen sei.

IT,
Der Feststellungsantrag ist unzuldssig.

1. Der Antfag ist nicht hinreichend bestimmt, soweit
die Kladger die Festsetzung der angemessenen Bedingungen des
Kaufvertrages durch das Gericht begehren (§ 253 Abs. 2 Nr. 2
ZPO) . Das Rechteverhaltnis, dessen Feststellung verlangt
wird, mup so genau bezeichnet werden, dap es vom Gericht be-
jaht oder verneint werden kann und dap tber den Umfang der
Rechtskraft seiner Entscheidung keine Ungewipheit wverbleibt
(Senatsurt. v. 18. Dezember 1987, V ZR 223/85, NJwW 1988,
1202) . Aus dem Antrag hatte deshalb hervorgehen missen, wel-
chen Inhalt die von der Beklagten bei Vertragsschluf abzuge-
bende Willenserkladrung haben soll.

Soweit es den Klagern auf die Feststellung der Hbhe des
zu vereinbarenden Kaufpreises ankommt, kann dessen Beziffe-—
rung nicht dem Gericht lberlassen werden. Bel einer Zah-
lungsklage - und nichts anderes gilt bei einem Antrag auf
Feststellung einer Zahlungspflicht in bestimmter HOhe - ist
eine Bezifferung ausnahmsweise nur dann entbehrlich, wenn



sie dem Kliger nicht mdéglich oder nicht zumutbar ist, z.B.
im Falle einer von der Auslbung gerichtlichen Ermessens oder
von einer Schdtzung nach § 287 ZP0O abhangigen Hbhe der For-
derung {(BGHZ 4, 138, 142; 45, 81, 93; BGH, Urt. v. 4. Novem-
ber 1969, VI ZR 85/68, NJW 1970, 281; Senatsurt. v. 18. De-
zember 1987, V ZR 223/85, NJW 1988, 1202; vgl. auch BGHZ 60,
350 - zum angemessehnen Ausgleich nach § 89b HGB). Hier je-
doch richtet sich der Kaufpreis nach den Mapstdben des

§ 54 a II. WoBauG und nicht nach einer im Ermessen des Ge-
richts liegenden Bewertung. Die Kl&ger haben auch nicht gel-
tend gemacht, den Kaufpreis nicht beziffern zu kénnen; viel-
mehr haben sie ihn in ihren abgewlesenen Klageantragen mit
162.298,14 DM, hilfsweise 163.464,75 DM, genau angegeben.
Daraus ist zu schliefen, dap sie in dem Feststellungsantrag,
dem das Berufungsgericht stattgegeben hat, bewupt eine Be-
zifferung unterlassen haben, um dem Risiko einer Teilabwei-
sung und einer damit verbundenen Kostenbelastung zu entge-
hen. Auch hinsichtlich der weiteren Vertragsbedingungen be-
steht kein Anlaf, ausnahmsweise einen unbestimmten Antrag
Zuzulassen. Insoweit sind die Klé&ger, die den gesetzlichen
Anspruch aus § 56 Abs. 1 ITI. WoBauG auf Abschluf eines Ver-
duBerungsvertrages erheben, in der gleichen Lage wie der aus
einem Vorvertrag Berechtigte. Sie konnten nach der zu An-
spriichen aus Vorvertrdgen entwickelten Rechtsprechung des
Senats die Klage - was sie mit dem gescheiterten Hauptantrag
Eetan_hatten — auf Annahme eines notariell ausformulierten
Kaufangebots, auf Annahme eines ausformulierten, von ihnen
noch abzugebenden Angebots oder auf Abgabe eines Verkaufsan-
gebots durch die Beklagte richten (Urt. v. 7. Oktober 1983,
V ZR 261/81, NJW 1984, 479 f; BGHZ 97, 147, 149 f; 98, 130,
132 f; 108, 380, 383 f). Diese Antrige missen grunds&tzlich



den gesamten Vertragsinhalt bezeichnenh (BGH, Urt. v. 18. No-
vember 1993, IX ZR 256/92, WM 1994, 752). Das Gericht ist
zwar verpflichtet, auf Bedenken gegen den Vertragsinhalt
hinzuweisen und Gelegenheit zu einer Antragskorrektur zu ge-
ben (§§ 139, 278 ZP0); Aufgabe der klagenden Partel ist es
aber, in ihrem Antrag von vornherein die Bedingungen zu kon-
kretisieren, unter denen sie zum Vertragsabschluf bereit
ist.

2. Der Feststellungsantrag ist aber nicht nur in diesem
Punkt, sondern insgesamt unzuldssig, weil das nach § 256
Abs. 1 ZPO erforderliche Feststellungsinteresse nicht be-
steht. Auch dieser Mangel ist von Amts wegen zu bertcksich-
tigen, da er eine notwendige Prozepvoraussetzung betrifft
{zé6ller/Schneider, ZPO, 18. Aufl., § 559 Rdn. 6; allg.
Auff.).

a) Es handelt sich nicht, wie das Berufungsgericht
meint, um einen Antfag auf Zwischenfeststellung eines
Rechtsverhéltnisses gemdpf § 256 Abs. 2 ZPO, die kein beson-
deres Feststellungsinteresse erfordert (BGHZ 69, 37, 41).
Der Zuldssigkeit elner Zwischenfeststellung steht zwar nicht
entgegen, dap der Antrag nur hilfsweise gestellt worden ist
(Senatsurt. v. 21. Februar 1992, VvV ZR 273/90, NJW 1992,
1897); Voraussetzung ist jedoch, dap die Feststellung des
ﬁechtsverhéltnisses fir die Entscheidung des Rechtsstreits
vorgreiflich ist (§ 256 Abs. 2 ZPO). Das aber ist nur dann
der Fall, wenn ohnehin auch darilber befunden werden mipte,
ob das streitige Rechtsverhaltnis besteht (BGH, Urt. v.

8. Juli 1953, II ZR 178/52, LM ZPO § 280 a.F. Nr. 2; Senats-
urteile v. 22. Dezember 1967, V ZR 81/66, LM ZPO § 280 a.F.
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Nr. 16; v. 2. Marz 1979, V ZR 104/76, LM ZPO § 256 Nr. 113
und v. 21. Februar 1992, V ZR 273/90, NJW 1992, 1897). wird
indessen die Klage zur Hauptsache unabhé&ngig davon abgewie-
sen, ob das zwischen den Parteien streitige Rechtsverhdltnis
besteht, dann 1st dessen beantragte Feststellung nicht vor-
greiflich (BGH, Urt. v. 8. Juli 1953, II ZR 178/52, LM ZPO

§ 280 a.F. Nr. 2; v. 21. Dezember 1954, I ZR 13/54, S. 10 -
insoweit nicht abgedruckt in LM ZPO § 280 a.F. Nr. 5 und in
NJW 1955, 587; v. 6, Jull 1989, IX ZR 280/88, WM 1989, 1546,
1550; OLG K&ln, MDR 1981, 678).

So verhdlt es sich hier. Das Berufungsgericht hat den
Hauptantrag der Klage ausdricklich und stillschweigend auch
die weiteren Antrdge, die dem zuerkannten Feststellungsan-
trag vorgehen, "bereits deshalb" abgewiesen, weil das Kau-
fangebot der Kléger nicht hinreichend bestimmt sei. Es hat
also jene Antrdge als unzuldssig erachtet. Dagegen haben die
Klager keine Revision eingelegt, so dap fir die abgewiesenen
Antrdge der im Berufungsurteil als berechtigt angesehene
Feststellungsantrag auch nicht mehr vorgreiflich werden
kann. ‘

b) Der Feststellungsantrag ist auch nicht als gewdhnli-
che Feststellungsklage nach § 256 Abs. 1 ZPO zulassig, denn
dafir fehlt den Klagern das Feststellungsinteresse. Sie
gfﬁtzen sich auf den gesetzlichen Anspruch aus § 56 Abs. 1
II. WoBauG auf Abschlup elnes Ver&uPerungsvertrages. Die
Klager konnten deshalb, was sie mit den abgewiesenen Antré-
gen auch versucht hatten, Klage auf Abschlup eines Kaufver-
trages erheben. Fir eine Feststellungsklage ist im allgemei-
nen kein Raum, wenn eine Leistungsklage mdéglich ist, die das
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Rechtsschutzinteresse des Klagers ebenso wahren wirde (Se-
natsurt. v. 31. Oktober 1956, V ZR 157/55, LM ZPO § 256

Nr. 40; v. 7. Februar 1986, V ZR 201/84, NJW 1986, 2507; v,
21, Februar 1991, v ZR 273/90, NJW 1992, 1897). Die Klage
aus einem Vorvertrag muf deshalb regelmafig auf Abschlup des
entsprechenden endgliltigen Vertrags gerichtet sein (Senats-
urt. v. 31. Oktober 1956, V ZR 157/55, LM § 256 ZPO Nr. 40;
Baumbach/Lauterbach/Hartmann, ZPO, 51. Aufl.,‘§ 256

Rdn. 77). Nicht anders ist es, wenn der Anspruch, wie hier,
auf einer gesetzlichen Grundlage beruht (Fischer-Dieskau/
Pergande/Schwender, Wohnungsbaurecht, § 56 II. WoBauG

Anm. 5). Der Vorrang der Leistungsklage gilt allerdings
nicht ausnahmslqs. Wenn schon ein Feststellungsverfahren zur
Erledigung der aufgetretenen Streitpunkte fihrt, bestehen
gegen die Zulé&ssigkeit keine Bedenken (BGHZ 2, 250, 253;
BGH, Urt. v. 25. Mai 1959, II ZR 115/58, LM ZPO § 253

Nr. 21; v. 10. Mai 1978, VIII ZR 166/77, NJW 1978, 1520,
1521; v. 9. Juni 1983, III ZR 74/82, NJW 1984, 1118, 1119;
V. 23. September 1987, IVa ZR 59/86, NJW 1988, 775, 776).
Dementsprechend hat der Senat eine Klage auf Feststellung
der grundsatzlichen Verpflichtung des Beklagten aus einem
Tréger-Bewerber-Vertrag, mit dem Klager einen Kauf- und
Ubereignungsvertrag nach Muster 12 der Wohnungsbaufdédrde-
rungsbestimmungen 1957 (MinBl NW 1957, 673) abzuschliefen,
als zuldssig angesehen (Urt. v. 30. Juni 1967, V ZR 104/64,
FWW 1968, 191 f), weil in dem dortigen Fall nach Kl&rung des
Streits Ober die Verkaufsverpflichtung eine Regelung der
Einzelpunkte unmittelbar durch die Parteien zu erwarten war.
Mit dieser Fallgestaltung 14Bft sich der vorliegende Rechts-
streit aber nicht vergleichen. Auch wenn hier eine rechts-
krdftige Klarung der Kaufpreishdhe und der grundsdtzlichen
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Verpflichtung zum Vertragsschlup getroffen wirde, wéren da-
mit die Streitigkeiten der Parteien nicht beigelegt; denn
sie streiten noch lber weitere Fragen, insbesondere tber die
Anrechenbarkeit und Hdhe erbrachter Leistungen der Kléager
und den Umfang der Lastenfreiheit des Grundstlicks sowie Uber
die Pflicht zur Verzinsung einer Deckungsllcke. Daher kann
nicht davon ausgegangen werden, dap der Feststellungsantrag
auch Uber dessen Gegenstand hinaus eine Beendigung der
Streitigkeiten herbeifiihren wlirde.

¢) Das Berufungsgericht hatte jedoch, wenn es die Unzu-
lassigkeit des Feststellungsantrages erkannt hdtte, auf die
Mbglichkeit hinyeisen missen, Leistung statt Feststellung zu
verlangen. Die KlAger hdtten dann wenigstens hilfsweise ei-
nen auf Verurteilung der Beklagten zur Abgabe eines Ver-
kaufsangebots gerichteten Antrag stellen kdénnen, weil jeden-
falls diese eine der drei hier fir eine Leistungsklage zur
Verfigung stehenden Moéglichkeiten von den abgewiesenen An-
trdgen nicht erfaft war. Daher mup den Kldgern durch Zurick-
verweisung der Sache Gelegenheit gegeben werden, diese nach
§ 264 Nr. 2 ZPO zulldssige Erwelterung des Feststellungsan-
trages vorzunehmen. Wenngleich nur die Beklagte Revision
eingelegt hat, steht einer Zurlckverweisung nicht das Verbot
der reformatio in peius entgegen. Grundsdtzlich kénnen nach
der Zurlckverweisung neue Antrédge gestellt werden, soweilt
éhrﬁber nicht, wie bei elner Teilanfechtung des Berufungsur-
tells, schon rechtskraftig entschieden worden ist (BGH, Urt.
v 4. Juni 1962, III ZR 54/61, WM 1962, 1117, 1118; v.
13, Dezember 1962, III ZR 89/62, NJW 1963, 444 £f; Beschl. v.
4. Juli 1988, II ZR 334/87, NJW 1989, 170; vgl. auch Senats-
urt. v. 15, Oktober 1993, V ZR 19/92, NJW 1994, 586, 589).
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Das Verbot der reformatio in peius soll dem Revisionsklager
namlich allein das bewahren, was ihm ohne die Anfechtung des
Berufungsurteils erhalten geblieben ware; denn dieses Verbot
bezweckt die Wahrung des "Besitzstandes" (Kapsa, Das Verbot
der reformatio in peius im Zivilprozef, 1976, S. 116 f}. Im
vorliegenden Fall hat aber die Beklagte, was zumindest fur
einen Antrag auf Verurteilung zur Abgabe eines Verkaufsange-
botes gilt, noch keinen Besitzstand erlangt, da ein solcher
Antrag bisher nicht gestellt worden ist.

Eine abschliefende Entscheidung kénnte nur ergehen,
wenn der unzuldssige Feststellungsantrag auch in der Sache
erfolglos wére,_weil dann auch ein ihn erweiternder Lei-
stungsantrag abgewiesen werden mifte und deshalb fir eine
Zuriickverweisung kein AnlaPf bestinde. Unter diesem Gesichts-
punkt ist der Rechtsstreit in dem in der Revisionsinstanz
angefallenen Umfang jedoch noch nicht zu einer Endentschei-
dung reif.

III.

Das Berufungsgericht hat im Ergebnis zu Recht angenom-
men, dapf die Beklagte dem Grunde nach verpflichtet ist, mit
den Klagern einen Kaufvertrag zu schliefen.

1. Grundlage daftr ist, wovon das Berufungsurteil aus-
geht, § 56 Abs. 1 II. WoBauG. Diese Vorschrift gewahrt einenm
geeigneten Bewerber gegen den Bauherrn eines - wie hier -
mit 6ffentlichen Wohnungsbaumitteln und gemé&p § 54 Abs., 1
II. WoBauG unter Veré&uPerungsauflage errichteten Kaufeigen-



g
£
;

_13_

heims einen Anspruch auf Abschluf eines Verauferungsvertra-
ges zu angemessenen Bedingungen. Dieser gesetzliche Anspruch
ist auf den Abschlup des zur Ubereignung verpflichtenden
Vertrages gerichtet (Senatsurteil BGHZ 70, 227, 231).

2. Geeignete Bewerber und damit anspruchsberechtigt
sind gemdp § 55 Abs. 1 II. WoBauG nur solche Personen, die
im Zeitpunkt des Kaufabschlusses die Einkommensvoraussetzun-
gen des § 25 II. WoBauG erfillen und die gewdhrleisten, dap
sie selbst oder ihre Angehdérigen das Geb&ude als Eigenheim
nutzen. Letzteres ist der Fall, denn die Klager bewohnen das
Haus schon seit vielen Jahren. Die Frage, ob das Jahresein-
kommen der Klager im Rahmen der in § 25 II. WoBauG bestimm-
ten Grenzen lieét, beurteilt sich entgegen der Ansicht des
Berﬁfungsgerichts nicht deswegen nach den Verhdltnissen bei
Abschluss des unwirksamen Trdger-Bewerber-Vertrages, weil
dieser einen Vorvertrag darstellte. Zwar kann ein Vorver-
trag, der zum Abschlupf eines Veréduferungsvertrages ver-
pflichtet, als "Kaufabschluf" im Sinne des § 55 II. WoBauG
anzusehen sein (Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, Woh-
nungsbaurecht, II. WoBauG § 54 Anm. 3.1 und § 55 Anm. 2;
vgl. auch Nr. 53 Abs. 3 WFB 1967 in der bei ErlaP des Bewil-
ligungsbescheldes geltenden Fassung vom 26. Februar 1971 -
MinBl NW S. 369); erforderlich ist aber ein wirksamer Vor-
vertrag, denn sonst ist nicht sichergestellt, daP entspre-
chend der dem Bauherrn im Bewilligungsbescheid gem&p § 54
II. WoBauG erteilten Auflage 6ffentlich gefdédrderte Kaufei-
genheime nur an Angehdrige des beglinstigten Personenkreises
veraufert werden (Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender aaO
§ 55 II. WoBauG Anm. 2; Schubart/Kohlenbach/Wienicke, Wohn-
und Mietrecht, Teil II Wohnungsbau, § 55 II. WoBauG Anm, 1).
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Das Berufungsgericht meint, durch Erlap des Bewilli-
gungsbescheids vom 30. November 1971 seien die Klager als
geeignete Bewerber im Sinne des § 55 Abs. 1 II. WoBauG aner-
kannt. Dieser Bescheid betraf indes nicht die Kléager, son-
dern die Eheleute Andres. Er wurde allerdings mit Bescheid
vom 18. Januar 1973, nunmehr bezogen auf die Klager, abgeén-
dert. Damit mag auch verbindlich zum Ausdruck gebracht wor-
den sein, dap sie damals geeignete Bewerber waren. Diese
Voraussetzung muf aber nach § 55 Abs. 1 II. WoBauG noch im
Zeitpunkt des Kaufabschlusses vorliegen.

3. Dem Berufungsgericht ist im Ergebnis aber darin 2zu
folgen, dap die_Kléger nach Treu und Glauben als geeignete
Bewerber angesehen werden milssen.

Unstreitig hatten die Kl&ger bei Klageerhebung im Jahre
1977 ein in den Grenzen des § 25 II. WoBauG liegendes Ein-
kommen. Den von der Beklagten mit Schlufrechnung vom 3. Juni
1976 geforderten Kaufpreis von 196.557,79 DM muften die Kl&-
ger nicht hinnehmen, da die Verwaltungsbehdrde diese Abrech-
nung mit Bescheid vom 21. Oktober 1976 nur in einer HOhe von
147.347 DM anerkannt hatte. Es kann aber nicht zu Lasten der
Klé&ger gehen, daPp die Beklagte den Bescheid angefochten hat
und dap als Folge des langj&hrigen Verwaltungsstreitverfah-
rens - fur dessen Dauver der Zivilprozep ausgesetzt war -
erst am 7. September 1987 ein neuer Anerkennungsbescheid
Uber 162.298,14 DM erging, der mit Rechtskraft des verwal-
tungsgerichtlichen Urteils vom 6. Oktober 1988 (4 K 1626/87
VG Aachen) bestandskraftig geworden ist. Es ware mit Treu
und Glauben nicht zu vereinbaren, wenn der in diesem Zeit-
raum etwa eingetretene, Uber die Grenze des § 25 II. WoBauG



o R R T G T L s e e TR TR e

_15_

hinausgehende Anstieg des Einkommens der Klager dazu fuhren
wirde, sie jetzt nicht mehr als geeignete Bewerber anzuse-
hen. Die Vorschrift des § 55 II. WoBau stellt nur deshalb
auf die bei Vertragsabschlup gegebenen Verhdltnisse ab, um
eine sachgerechte Verwendung &6ffentlicher Wohnungsbaufdrde-
rungsmittel zu gewahrleisten. Diesem Interesse ist hier nach
Ansicht der fir die Uberwachung der Mittelverwendung zustan-
digen Beh&érde Genlige getan, was sich darin zeigt, dap der
Beklagten durch Bescheid vom 2. November 1987 unter Andro-
hung eines Zwangsgeldes aufgegeben worden ist, mit den Kla-
gern einen VerauPerungsvertrag zu schliefen und ihnen das
Eigenheim zu tbereignen. Demnach drohen der Beklagten bei
einem Abschlup des Vertrages keine Sanktionen, auch wenn die
Kladger heute niéht mehr zu dem in § 25 II. WoBauG beglinstig-
ten Personenkreis gehdren sollten. Hinzu kommt, dap die Kla-
ger das Haus schon seit Dezember 1973. bewohnen und seitdem
das in § 4 des (unwirksamen) Trager-Bewerber-Vertrages ver-
elnbarte, nach Tilgungs- und Zinslast sowie nach Verwal-
tungskosten und Instandsetzungsricklage berechnete und mehr-
fach ge&nderte Nutzungsentgelt bis auf geringfligige Betrdage
zahlen. Fir die Kléger wdare unter diesen aupergewdhnlichen
Umsténden die Versagung eines Anspruchs auf Erwerb des Ei-
genheims eine vom Gesetzgeber nicht gewollte und deshalb
nach Treu und Glauben zu korrigierende Harte. '

4. Der Feststellungsantrag ist mithin nicht schon dem
Grunde nach unberechtigt. Daher bleibt es bei dem dargeleg-
ten Erfordernis der Aufhebung und Zurlckverweilsung.

Flir das weitere Verfahren wird auf folgendes hingewie-
sen:
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a) Das Berufungsgericht hat den zu vereinbarenden Kauf-
preis auf 162.298,14 DM festgesetzt, welil nur in dieser Hbhe
die Schlufrechnung der Beklagten von der Verwaltungsbehdrde
anerkannt worden sei. Diese Begrundung ist rechtsfehlerhaft.

Der Kaufpreis darf bei einem flir Rechnung des Bewerbers
errichteten Kaufeigenheim - "Bestellbau" - die Gesamtkosten
nicht Uberschreiten (§ 54 a Abs. 1 II. WoBauG). Bei einem
nicht fir Rechnung des Bewerbers gebauten Kaufeigenheim
- "Vorratsbau” - bemipt sich der Preis ebenfalls nach den
Gesamtkosten, jedoch zuziuglich 5 % (§ 54 a Abs. 2 Satz 1
IT. WoBauG); lediglich vor Ablauf des dritten auf die Be-
zugsfertigkeit folgenden Kalenderjahres ist zugunsten des
Bauherrn eine aﬁweidhende Berechnung mdglich (§ 54 a Abs. 2
Satz 2 II. WoBauG); doch kommt dies hier entgegen der Mei-
nung der Beklagten nicht in Betracht, da ein wirksamer Ver-
auferungsvertrag nicht innerhalb der Frist abgeschlossen
worden ist (vgl. Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender aaO
§ 54 a II. WoBauG Anm. 4.3; Schubart/Kohlenbach/Wienicke aa0
§ 54 a II. WoBauG Anm. 3). Unabhdngig von der noch zu erdr-
ternden Frage, ob von einem Bestell- oder von'einem Vorrats-
bau auszugehen ist, kommt es daher zundchst auf die Ermitt-
lung der Gesamtkosten an. Deren Hbhe richtet sich gemép
§ 54 a Abs. 3 II. WoBauG nach den Vorschriften der II. Be-
rechnungsverordnung (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 ITI BV 1.4.F. der Be-
Eénntmachung vom 12, OKktober 1990 - BGBl1 I 2178).

Der bestandskraftige Anerkennungsbescheid vom 7. Sep-
tember 1987 hat darlber entschieden, in welcher HOhe Gesamt-
kosten des mit &ffentlichen Mitteln gefdrderten Bauvorhabens
auf der Grundlage der anzuwendenden Rechtsvorschriften aner-
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kannt werden (BVerwG, ZMR 1975, 220, 221). Diese Prifung
dient ausschlieflich dem &éffentlichen Interesse an einer
zweckentsprechenden Verwendung Offentlicher Gelder (0OVG Min-
ster, BBauBl 1984, 197, 198; wvgl. auch Senatsurt., v. 22, Fe-
bruar 1974, V ZR 60/72, NJW 1974, 896, 898). Die Tatbe-
standswirkung dieses Verwaltungsaktes ergreift aufgrund sei-
nes auf das Bewilligungsverfahren beschrénkten Regelungsge-
halts nicht das zivilrechtlich ausgestaltete Verhdltnis zwi-
schen dem Bauherrn und dem Bewerber. Allerdings ist durch
den Verwaltungsakt der Beklagten gegenilber die feststellende
Regelung getroffen worden, dap in dem &6ffentlich-rechtlichen
Verhaltnis zwischen ihr und der Bewilligungsbehdrde von der
festgelegten Gesamtkostenhdhe auszugehen ist. Die Beklagte
wird mit der Anérkennung der Schlupabrechnung fir die Zu-
kunft auf die Kostenansétze festgelegt, die anerkannt worden
sind. Der Verwaltungsakt ist daher bei der weiteren Abwick-
lung des Bauvorhabens und bei VeréuBerung an die Klager fir
die Beklagte Offentlich-rechtlich verbindlich; diese darf
den Kaufpreis nur auf der Grundlage der anerkannten Gesamt-
kosten festlegen (BVerwG, ZMR 1975, 220; BVerwGE 51, 350,
351; Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender aa0 § 54 a

IT. WoBauG Anm. 3). Bei der Beurteilung des 6ffentlich-
rechtlichen Bewllligungsverhdltnisses ist der Zivilrichter
an die Feststellung gebunden. Jedoch ist damit keine idber
dieses Verhdltnis hinausreichende Festsetzung getroffen,
auch wenn es fir den Erwerbsanspruch der Klager ebenfalls
auf die Gesamtkosten ankommt. Der die Gesamtkosten festset-—
zende Verwaltungsakt berlhrt mithin das Rechtsverhdéltnis
zwischen dem Bauherrn und dem Bewerber nicht unmittelbar
(BVerwG, ZMR 1975, 220, 221 - eine Tragerkleinsiedlung be-
treffend; Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender aa0 § 54 a
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II. WoBauG Anm. 3; vgl. auch Senatsurt. v, 16, Februar 1965,
V ZR 235/62, WM 1965, 674, 677 zum I. Wohnungsbaugesetz).
Vielmehr bedarf es einer rechtsgeschdftlichen Abrede, wenn
sich die Bemessung des Kaufpreises nach der behérdlichen An-
erkennung der Schlupfabrechnung richten soll; in einer sol-
chen Abrede kann eine Schiedsgutachtenvereinbarung liegen,
deren Ergebnis das Zivilgericht auf offenbare Unbilligkeit
bzw. Unrichtigkeit Uberprifen kann (Senatsurt. v. 22, Fe-
bruar 1974, V ZR 60/72, NJW 1974, 896, 898; Fischer-Dieskau/
Pergande/Schwender aa0 § 54 a II. WoBauG Anm.- 3}.

Die Beiladung der Kl&ger (§ 65 Abs. 1 VwGO) 2zu dem Ver-
fahren vor dem Verwaltungsgericht Aachen (4 K 1626/87) zwi-
schen der Beklaéten und dem Oberstadtdirektor in Aachen we-
gen Anerkennung der Schlupabrechnungsanzeige durch den Be-
scheid vom 7. September 1987 fiihrt zu keinem anderen Ergeb4
nis. Das ergangene rechtskréftige Urteil bindet allerdings
gemdB § 121 VvwG0O auch die beigeladenen Kléger als Beteiligte
(§§ 63 Nr. 3, 65 VwGO) mit der Folge, daB sie sich im Ver-
haltnis zu den Hauptparteien nicht mehr darauf berufen kénn-
ten, die Entscheidung des Verwaltungsgerichts sei unrichtig
(BVerwGE 40, 101, 104; 77, 102, 106; Kopp., VwWGOD, 9. Aufl.,

§ 121 Rdn. 25). Bindungswirkung fir den Zivilprozep hat das
verwaltungsgerichtliche Urteil aber nur insoweit, als es
Uber den Streitgegenstand rechtskrdftig entschieden hat
(BGH, Urt. v. 17, April 1980, IIT ZR 167/78, DVBL 1981, 88,
89; Beschl. v. 18, September 1991, XII ZB 169/90, NJW 1992,
313, 314; BGHZ 121, 131, 134; Eyermann/ Fréhler, VwGO,

9. Aufl., § 121 RdAn. 11). Diese Wirkung beruht auf der
Rechtskrafterstreckung und umfapt nur die im Tenor des Ur-
teills getroffene Entscheidung, nicht auch die sonstigen
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Feststellungen in den Urteilsgrinden (OVG Luneburg, VRsSpr
30, 754 f; Schroeder-Printzen, NVwZ 1990, 614, 616 f; Kopp,
VWGO, § 66 Rdn. 12). Gegenstand der Entscheidung des Verwal-
tungsgerichts Aachen war jedoch allein der das &ffentlich-
rechtliche Bewilligungsverhdltnis betreffende Anerkennungs-—
bescheid vom 7. September 1987 und nicht die blrgerlich-
rechtliche Ver&uferungspflicht der Beklagten.

Eine Bindung der Beklagten an die behdérdliche Festset~-
zung der Gesamtkosten ist auch nicht aus Treu und Glauben
herzuleiten, Das Berufungsgericht entnimmt dem zwischen den
Parteien geschlossenen Trager—-Bewerber-Vertrag, dap sich der
Kaufpreis nach der behérdlich gepriften und genehmigten
SchluBabrechnuné richten sollte; es meint, den Klagern kénne
nach Treu und Glauben trotz Nichtigkelit des Vertrages nicht
verwehrt seln, auf diese Vereinbarung zurickzugreifen, nach-
dem der Vertrag seit fast 20 Jahren "praktiziert" worden
sei. Ein Vertrauenstatbestand ist aber, was den Kaufprels
angeht, zugunsten der KlAger nicht begrindet worden, denn
sie konnten dem Verhalten der Beklagten nicht entnehmen, dap
sich der angemessene Kaufpreils nach der Behdrdenentscheidung
bestimmen‘werde. Sie wupten seit Erlap des die Nichtigkeit
des Trager-Bewerber-Vertrages feststellenden Teilurteils des
Landgerichts, dap sich ihr Anspruch auf Abschlup eines Ver-
&uPerungsvertrages allein nach dem Gesetz, also auch nach
§ 54 a II. woBauG, regelt. Die Beklagte stellt nicht in Fra-
ge, dap sich grundsatzlich die Angemessenheit des Preises
nach dieser Vorschrift richtet; sie bemé&ngelt lediglich, dap
der Anerkennungsbescheid von zu niedrigen Gesamtkosten aus-
gehe.
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Fir die Bemessung des Kaufpreises mup folglich der Tat-
richter eigenverantwortlich die HbOhe der Gesamtkosten gem&p
§ 54 a Abs. 3 II. WoBauG 1.V. mit der II. Berechnungsverord-
nung feststellen. Diese Feststellungen hat das Berufungsge-
richt - von seinem Standpunkt aus folgerichtig - noch nicht
getroffen. Insoweit ist den Parteien auch noch Gelegenheit
zur AuPerung zu geben.

b) Die Beklagte sieht in der Ausgestaltung des blurger-
lich-rechtlichen Verauperungsanspruchs aufgrund der Anbin-
dung des Kaufpreises an die geméPp § 54 a Abs. 3 II. WoBauG
nach der II. Beréchnungsverordnung (S§ 4 c, 4, 4 a, 5 bis
11 a) zu ermittelnden Gesamtkosten einen Verstopf gegen
Art. 14 Abs. 1 GG, well dies wegen des in der Berechnungs-
verordnung verankerten "Einfrierungsgrundsatzes" (§§ 4, 4 a,
11 II. BV) dazu fihre, dap sie das Hausgrundstick zu einem
Kaufpreis veréufern misse, der unter den tats&chlichen Ge-
stehungskosten liege. Diese Ansicht teilt der Senat nicht.
Es handelt sich um eine unbedenkliche Inhaltsbeschrankung
des Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG als Fol-
ge des Einsatzes &6ffentlicher Mittel (BVerwG, DWw 1974, 164,
165). Je starker das Eigentumsobjekt soziale Funktionen er-
fdllt, desto gréfere Einschrankungen seiner Befugnisse mup
der Eigentimer hinnehmen (BVerfGE 52, 1, 32; 79, 282, 302).
Der Bauherr, der ein mit &6ffentlichen Mitteln gefdrdertes
Kaufeigenheim schafft, unterstellt sich in freier Entschlie-
Bung dem wohnungsbaurechtlichen Regelungssystem und unter-
liegt deshalb einer erhdhten Sozialbindung. Die Privatnlt-
zigkeit und die freie Verfiigungsbefugnis des Eigentimers ha-
ben deshalb geringeres Gewicht. Die dem Eigentimer auferleg-
ten Bindungen bei der Preisbestimmung sind zumutbar und ste-
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hen in einem angemessenen Verhdltnis zum Gesetzeszweck (§ 1
Abs, 2 II. WoBauG). Entgegen der Meinung der Beklagten, wird
dem Bauherrn nicht in zu mipbilligender Weise angesonnen,
das Kaufeigenheim unter den tatsdchlichen Gesamtkosten zu
verdufern; er mufp nur eine nach den Umst&nden des Einzel-
falls zutreffende Prognose Uber die Gesamtkosten bei der Be-
willigung &ffentlicher Mittel (§ 4 II. BV) stellen. Ihm ist
damit das Risiko einer Fehlbeurteilung zugewiesen. Dies ist
nicht unangemessen, da es ihm mbéglich ist, die Kosten rich-
tig abzuschétzen, und ihm Kostenerhéhungen, die er nicht 2zu
vertreten hat, gemdp § 11 Abs. 1 Satz 2 II. BV nicht angela-
stet werden. Damit wird sichergestellt, dap in Verwirkli-
chung des Gesetzeszwecks die zur Verfligung stehenden &ffent-
lichen Mittel effizient eingesetzt werden und mdglichst vie-
len Bewerbern zugute kommen, weil so verhindert wird, dap
die behoérdliche Entscheidung Uber die Férderungswirdigkeit
durch nachgeschobene Kostenansdatze unterlaufen wird {(BVerwG,
DWW 1974, 164, 165).

c) Zu der Frage, ob der Kaufpreis nach § 54 a Abs. 1
IXI. WoBauG ("Bestellbau") oder nach Abs. 2 dieser Bestimmung
("Vorratsbau”) zu bemessen ist, ist darauf hinzuweisen, dap
bei einem Vorratsbau durch den 5%igen Zuschlag auf die Ge-
samtkosten (§ 54 a Abs. 2 Satz 1 II. WoBauG) das "Bauherren-
risiko" ausgeglichen werden soll (Ausschupbericht, BT-
Drucks. 473634 zu Nr. 17, 8. 7). Dazu besteht hier kein An-
laB. Die Beklagte hat entsprechend dem Tréger~Bewerber—Ver—
trag das Kaufeigenheim fir Rechnung der Klager errichtet.
Auch nach Feststellung der Nichtigkeit dieses Vertrages
durch das Teilurteil des Landgerichts bestand kein Zweifel
an dem Erwerbswillen der Kléger, denn sie haben sodann den
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gesetzlichen Kaufanspruch geltend gemacht. Sie sind auch
welterhin ihren Verpflichtungen aus dem Tréger-Bewerber-Ver-
trag nachgekommen. Die Beklagte war daher zu keiner Zeit dem
Risiko ausgesetzt, sich um einen anderen Grundstickskaufer
bemihen zu missen.

d) Was die Anrechnung eines Betrages von 145.127,96 DM
auf den Kaufpreis betrifft, so meint das Berufungsgericht,
diesen Betrag hatten die Klager bereits durch Eigenleistun-
gen oder durch Aufnahme von Fremdkapital erbracht. Diese
Feststellung ist verfahrensfehlerhaft, wie die Revision zu-
treffend rigt. Denn das Berufungsgericht hat den Vortrag der
Beklagten im Schriftsatz vom 27. September 1990 Ubergangen,
wonach sie, nicﬁt die Kléger, Schuldnerin der entsprechenden
Darlehen sei. Die Beklagte hat konkret behauptet, die Darle-—
hen der Kreissparkasse Aachen von 61.000 DM, bewilligt am
31. Oktober 1972, und von 10.500 DM (Nachfinanzierung), be-
willigt am 20. Dezember 1985, sowie die 6ffentlichen Mittel
von 27.000 DM seien.ihr gewadhrt worden. Revisionsrechtlich
ist deshalb von dieser Darstellung auszugehen. Demnach ist
die Feststellung, die Kl&ger hétten Leistungen in der ange-
nommenen Hbhe erbracht, nicht begrindet. Soweit der Beklag-—
ten Fremdmittel aus Darlehen zur Baufinanzierung zugeflossen
sind, ist eine Anrechnung auf den kinftigen Kaufpreis als
bereits erbrachte Leistung grundsatzlich nur dann angemes-
sen, wenn die Klager Alleinschuldner der Darlehen sind oder
wenn sie im Innenverhdltnis fir den Kapitaldienst allein
aufgekommen sein sollten. Das Landgericht hat dies erkannt.
Es ist nicht davon ausgegangen, dapP von den Klagern schon
Leistungen in einer HOhe von 145,127,96 DM erbracht worden
seien.
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e) Die Anrechnung von im Nutzungsentgelt enthaltenen
"Tilgungsanteilen" auf den zu vereinbarenden Kaufpreis ist
sachgerecht. Die Revision beanstandet allerdings zu Recht
die Ansicht des Berufungsgerichts, diés ergebe sich aus ei-
ner nach Treu und Glauben gebotenen Anwendung von § 5 des
Trager-Bewerber-Vertrages. Denn zum einen enthélt diese
Klausel keine Regelung Uber die Verwendung des Nutzungsent-
gelts fir den Kapitaldienst, insoweit k&énnte nur § 6 Abs. S
des Vertrages einschldgig sein; zum anderen ist dieser Ver-
trag aufgrund des rechtskrdftigen Teillurteils- des Landge-—
richts unwirksam, so dap sein Inhalt nicht unmittelbar her-
angezogen werden kann. Darauf kommt es aber nicht an. Es
geht hier nur darum, ob eine Anrechnung des Nutzungsentgelts
in dem abzuschlieBenden Vertrag eine im Sinne des § 56
Abs. 1 II. WoBauG angemessene Kaufbedingung ist. Dies ist
der Fall. Das von den Klagern bislang gezahlte Nutzungsent-
gelt ist u.a. nach den Kosten des Kapitaldienstes berechnet
worden. Aus dem II. Wohnungsbaugesetz 1&Bft sich entnehmen,
dap im Ver&uPerungsvertrag die Anrechnung von Leistungen aus
der Ubernahme des Kapitaldienstes angemessen ist. Nach § 54
Abs. 2 Satz 1 II. WoBauG soll der Bewerber mdglichst bald
wirtschaftlicher EigentUmer werden, indem er die Nutzungen,
aber auch die Lasten einschlieflich des Kapitaldienstes
Ubernimmt (vgl. AusschuBbericht BT-Drucks. 2/2270 zu § 55 -
jetzt § 54, S. 12; vgl. auch § 54 a Abs. 2 Satz 3 II. WoBauG
und den Ausschupbericht BT-Drucks. 4/3634 Nr. 17, S. 7). Die
vertragliche Ubernahme des Kapitaldienstes entspricht mithin
der gesetzlichen Interessenbewertung. Dann aber ist es auch
angemessen, daB das von den Klagern zwar ohne eine wirksame
vertragliche Zweckvereinbarung, jedoch tatsdchlich zur Dek-
kung der Lasten des Grundstiicks geleistete Nutzungsentgelt
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in dem abzuschliefenden Ver&uperungsvertrag auf den Kauf-

preis angerechnet wird.

Hagen Rafle Lambert-Lang
Wenzel Tropf
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