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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hati auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Dezember 1965 unter
sitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe: Dr. Freitag
und Dr. Grell

filr Recht‘erkannts

Die~Revision gegen das Urteil des 1. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Oldenburg vom 1l4.Januar 1965
wird auf Kosten dexr Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

e o . Pty v st it b et e

Die Eheleute SER und die Beklagte schlossen an
16. April 1958 einen privatschriftlichen '"Betreuer-Bau-
herren-Vertrag'. Darin sagte die Beklagte als Betreuungs-

‘unternenmnen (vgl. § 37 des Zweiten ¥ohnungsbaugesetzes)
‘dem Kliéger und dessen Ehefrau als Bauherren diec Betreuung

Tiir die Errichtung eines Eigenheims suf einem begtimmien
seldnde in ()l nach MaBgabe der Bestimmungen iiber

die FSrdorung des sozislen Wohnungsbaues zu. Der Kldger
sollte dazu Bigengelder, insbesondere die Grundstiicks~
kaufsumme, und ferner eigenc Arbeitsleistungen fir den
Bau erbringen. Am 20. Januar 1961 schlossen die Parteien
einen "Kaufanwirtervertrag'. Darin wurde das geplante
Bigenheim als Kaufeigenheim (§ 9 Abs. 2 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes) deklariert. Dariiber sollie spidter
ein notarieller Kaufvertrag geschlossen werden. Der XKauf-

anwidrtervertrag legt in scinem § 5 der Beklagten die Pflicht
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zur ordnungsméBigen Geschiéftsfilhrung auf und bestimmt in
§ 635 ".,... Der Kaufanwirter kann die Auflassung erst
verlangen, wenn der vorgesehene Kaufvertrag abgeschlossen
wurde und er allen Verpflichtungen gegeniiber der Gesell-~

schuft nachgekommen ist!.

Die Beklagte hat im eigenen Namen in liellern ein
griBeres Gelidnde erworben und dort auf einer Teil-Pargzelle
das Eigenheim flir den Xlidger errichtet. Dieser hat das
Xigenheim im November 1962 bezogen. Im Juni 1964 legte
die Beklagte dem Kldger den Entwurf eines Kaufvertrags
vor. Sie bezifferte den Kaufpreis auf 85 461,52 DM. Davon
hat der Kldger durch Eigenleistungen bereits 26 645,37 D
erbracht; auf dem Grundstiick lasten Grundpfandrechie in
Hohe von 69 30C Di, die der XKlidger iibernehmen mufl. Die
Beklagte ist nur bereit, nach Abschlufl eines notariellen
Kaufvertrags zu dem von ihr errechneten Preise die Auf-
lassung zun erkléren. Der Klager will den Haufvertrag
‘abschlieden, jedoch nicht ohne Rachpriifung der von ihm
beanstandeten einzelnen Fositionen der Kaufpreisberechnung;
gegebenenfalls miisge der Kaufpreis herabgesetzt werden.
Der Xliger meint, die Beklagte dlirfe unterdes die Auf-
lassung nicht liénger verzigern.
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Der Kléger hat zuletzt beantragt,
die Beklagte zu verurteilen, das Hausgrund-
stiick in D, Q) cingetragen
im Grundbuch von H{lR Bend 26 Blatt gD
an ihn und seine Bhefrau CHeilia SERseY -
YR ic zur ideellen Hélfte aufzulassen
und die Umschreibung im Grundbuch zu bewilligen.

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen,
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Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Das Ober-
landesgericht hat die Berufung der Beklagten zuriickge-
~wiesen, jedoch mit der MaSgabe, daB das Grundstiick nur
Zﬁg un Zug gegen die Erklédrung des Klégers und seiner
Ehefrau aufzulassen sei, daB sie dic im Urteilssatz niiher
bezeichneten Grundpfandrechte mii den zuzrundeliegenden
Verbindlichkeiten in Anrechnung auf den Kaufpreis ilber-
nehmen. Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren
Klagabweisungsantrag weiter. Der Kliger bittet, die Re~
vision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

- s s v o o v o e e e s b e S s S e B
'Io

Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die Rechtabe-
ziehungen der Parteien zueinander richteten sich letztlich
nach dem Xaufanwirtervertrag, wenn auch mit besonders be-
achtlichen Nachwirkungen des urspriinglichen Butreuer-
Bauherren-Vertrages. Der Kaufanwiirtervertirag sel ohne
Beurkundung pach § 313 BGB wirksam, er habe nicht die
Verpflichtung der Beklagten zur Ubertragung des Zigen—
tums an cinem Grundstick begriindet, sondern nur eine
bereits vorher nach dem Betreuer-Bauherren-VYeritrage in
Verbindung mit §§ 675, 667 BGB bestehende Verpflichtung
in sich~aufgcnommen und abgewandelt. Die Ubereignungs-
pflicht der Beklagten sei eine gesetzliche Folge ihrer
urspringlich begriindeten Pflicht zur Geschidftsbesorgung,
und der Kaufanwiirtexrvertrag habe zur Ausfilhrung dieser
Pflicht gedient. Der Keufanwidrtervertrag sei such nicht
mit der friher erklidrten infechtung des Vertrages durch
den Kldger unwirksam geworden, weil ein Anfechiungsgrund
gefehlt habe. |



Der hiernach bestehende Ubereignungsanspruch des
Kldgers ist nach Ansicht des Rerufungsgerichts auch fallig,
obwohl es in § 6 des Kaufanwirtervertrages heifBe, der
Kliger ktnne die Auflassung erst verlangen, nachdem der
vorgesehene Kaufvertrag abgeschlossen worden sei. Die Be-~
klagte kUnne sich auf diesc Vereinbarung nicht berufen,
well sie schuldhaft den AbschluB des XKaufvertrages iber-
médB3ig verz¥gert habe. Die seit dem Einzug des Klidgers in
das ¥igenheim bis zur letzten mindlichen Verhandlung in
diesem Rechtsstreit verstrichene Zeit von iliber zwei Jahren
entspreche nicht dem Gebot des hier anzuwendenden § 54
des Zweiten Vohnungsbaugesetizes, wonach durchgefﬁhrte
Bauvorhaben moglichest unverziiglich abzuwickeln seien.
Auch dic in dem Kaufanwidrtervertrag von der Beklagten
ibernommene Pflicht zur ordnungsmiéfiigen Geschiédftefiihrung
habe eine rasche Abwicklung gefordert. Die Verztgerung
sei im wesentlichen von der Beklagten verschuldet worden,
' vieil sie die fir die Berechnung oder Uberpriifung des Kauf-
preises exrforderlichen Auskiinfte erst auf die Klage in
einem VorprozeB der Parteien erteilt habe. Nun habe zwar
die Beklagte inzwischen einen Entwurf fir einen Kauf-
vertrag vorgelegt, doch branche der XKlidger den von der
Beklagten eingesetzten Xaufpreis von 85 461,52 DM nicht
wngepriift anzunehmen, nachdem er beachtliche Zweifel an
der Angemessenheit des Kaufpreises dargelegt habe. Dle
Uberpriifung wiirde léngere Zeit in Anspruch nehmen. Dabei
wiirde die Prist von drei Jahren, die fir die Befreiung
des sozialen Wohnungsbaues von der Grunderwerbsteuer
gilt, ablaufen, und der Kliger miSte 7 % des Kaufpreises
als Grunderwverbsteuer entrichten. Es gehdrce aber zu einer
ordentlichen Geschiédftsfilhrung der Beklagten, dem Klager
diese lMehrbelastung zu ersparen. babei miissc die Beklagte



ihr Interesse an der Festlegung des Kaufpreises vor der
dbereignung des Grundstiicks zuriickstellen, woran be-
sonders deshalb kein Zweifel bestehen kdnne, viell der

Bau des ligenheims des Klidgers erheblich tberf{inanziert
sei. Da der Kliger EKigenleistungen ia Vert von 26 645,37 LM
erbracht have und mit dem Grundstiick die in Abteilung IIi
des Grundbuchs eingetragenen Lasten in Hohe von 69 300 DM
Ubernehmen miisse, habe die Beklagte nach ihrer eigenen
3erechnung keinen Anaspruch gegen den Klédger suf Zahlung
eines Hestkaufpreises., Vielmehr werde sie ihm eine noch
zu ermittelnde Summe zuriickzahlen milssen.

11,

Ohne Exrfolg wendet sich die Hevision gegen diese
Ausfﬁhrungeno '

Die Revision meint, eine Grundstiicksiibereignungs-
rflicht der Beklagten hiitte nur dann ohne AbschluB eines
nach § 313 BGB formgliltigen Vertrages e¢ntstehen kinnen,
wenn der Kliger vor dem Kauf des Baugeléndes durch die
Beklagte einen krwerbsauftrag hinsichtlich einer be-
‘stimnten Teilparzelle erteilt hitte. Dic Revision ver-
miBt eine entsprechende Feststellung des Berufungsgerichis.
Tatsiichlich habe dic Beklagte das ganze Gelinde fiir eigene
Rechnung gekauft und bebaut. '

Es entspricht einer gefestigten hochstrichterlichen
‘Hechtaprechung, daB ein Auftrag, ein Grundstiick fir Rechnung
des Auftraggebers zu erwerben, den Beauftragten auch dann,
vwenn dexr Auftrag nicht in dexr Form dea § 313 BGB erteilt
worden ist, zur Jbereignung an den aAuftraggeber verpflichtet
(BGH DNotZz 1961, 583; BB 1956, 1124; Senatsurteil Wk 1959,
1288) . Bs ist dabei gleichgiltig, ob der Beauftragte das
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Geschidft, das ihm aufgetragen ist, iu eigenen Nauzen oder
gogleich auf den Namnen des Geschéftsherrn abschlieBen
sollte und abgeschlossen hat (RGZ 54, 75, 78). Das wird
auch von-der Revision nicht bhezweifelt. Die Behauptung
der Revision, die Beklagte habe das Gelinde fir eigene
Rechnung gekauft, widerspricht der Feststellung des Be-

" rufungsgerichts, der Kliger habe die Grundstiickskaufsumme
erbringen miissen, und kenn daher nicht beriicksichtigt werden.
Cb der Auftrag dahin ging, eine bestimmto Teilparzelle
fiir den Kliger zu erwerben oder dahin, fir don Klidger und
andere lnteressenten gemeinsam ein grodBeres Gelidnde zu
erverben und davon jedem ein Teilstiick zu libertragen,
indert die Rechtslage nicht und kann somit dahinstehen.’

Hiernach kann nur noch erheblich sein, daB das Be-~
rufungesgericht keine ausdriickliche Feststellung darilber
getroifen hat, daB der Betreuer-Bauherren-Vertrag zwischen
den Partelen vor ‘dem Ankauf des Gelédndes-durch die Beklagte
geechloasen wurde. Wenn ndmlich die Beklagte schon vor
Auftragsertcxlung Zigontiimerin des Gelindes gowviesen wire,
wiirde kein Auftragsverhiltnie, sondern ein formbediirftiges
Kaufgeschéft vorliegen. Indessen ergibt der Zusammenhang
der Urteilsgriinde, daf das Gelidnde zwar vorher fir die
Bebauung in Aussicht genommen worden war, jedoch erst
nach AbschluB dea Betreuer-Bauherren~Vertrages von der
Beklagten gekauft wurde. Dos ist in der Revisionsverhand-
lung unstreitig geworden.

Die Frage, ob die Aufnahme und Ausgestaltung dieser
bereits bestehenden Jbereignungspflicht im Kaufanwirter-
vertrag formbédurftig war, wird weder vom Berufungs-—
gericht noch von der Revision aufgeworfen. Sie brauchi
letztlich nlcht entschieden zu werden. Ist der Kauf-
anwartervertrag wegen Verstosses gegen § 313 BGB unwirksam,



s0 sind die Beziehungen der Parteien nur aus dem Auf-
tragsverhiltnis zu wilrdigen. Di¢ Beklagte kann sich dann
der Auflassungeverpflichtung gegeniiber auf § 6 Abs. 2

des Kaufanwirtervertrages nicht berufen. Die Ubereignungs-
pflicht ist dann nicht an den vorhergehenden AbschluB eines
notariellen Kaufvertrages gekniipft. '

Fir den PFall der Giiltigkelt des Kaufanwirtervertirages
fragt es sich, ob die Bestimmung des § 6 Abs. 2 des Kauf-
anwirtervertrages zum Zuge kommt, wonach die Auflassung
erst nach AbschluB eincs notariellen XKaufverirages ver-
langt werden kann. Dieses Ergebnis will dic Revision schon
aus § 925 a BGB herleiten, wobei aber iibersehen wird, daB
§ 925 a BGB nur eine Ordnungsvorschrift fiir dio eine Auf-
lassung beurkundendc Stelle ist und keine materiello
Voraugsetzung flir einen Auflassungsanapruch schafft,

Die Revision weint weiter, das Berufungsgericht
hebe die Verzdgerung des Abschlusses des notariellen Kauf-
vertrages zu Unrecht der Beklagten als schuldhafte Pflicht-
verletzung angerechnet, die es ihr versage, die Auflassung
:léngertzu vérweigern. Der abschlufl eines notariellen hauf-
vertrages sei vielmehr, nachdewm die Beklsgte einen aus-
fuhrlichen Vertragsentwurf vorgelegt habe, einc Pflicht
dey Kligers gewesen, der er nicht nachgekommen sei. Wio
die Revision aber selbst nicht verkennt, sollte der Kauf-
Vertrég nicht dasgi dienen, die Kdufer- und Verkiiufer-
‘pflichtén erst zu begriinden; dic Ubereignungspflicht
der'Beklagten alg Verkduferin ebenso wie die Pflicht
des Kligers, die Leistungen der Beklagten zu vergiiten,
waren schon mit den vorher abgeschlossenen Vertrigen
der Partéien'entstanden; Die Vereinbarung, vor der Auf-
laSBung‘éihen notariellen Kaufvertrag zu schlieflen, hatte
vielmehr den Zweck, die gegenseitigen Pflichien abschlieBend



zu regeln und den "angemessenen" Kaufpreis ziffernmiflig
festzuhalten. ‘

Ob, wie das Bgrufuﬁgégeficht ausgeflihrt hat, die
Beklagte den AbschiuB eines solchen Vertrages schuldhgft
verzigert und damit dea vom Gesetz vorgesehenen und von
den Parteicn gewollter, baldigen Eigentumsiibergang auf
den Kaufanwiirter unang :messen lang hinsusgeschoben hst,
braucht indessen nicht abschlieBend gepriift zu werden.
Denn das Exrgebnis der - berlandesgerichtlichen Entscheidung
wird jedenfalls von eirsr weiteren Uberlegung getragen.

Auch nach dem Kausanwiirtervertrag (§ %) war die Be-
klagte zu einer ordnuhgsmﬁsigen Geschidftgfiihrung ver-
pflichtet. Sie hat ihre Leistungen so zu erbringen, wie
¢ Treu und Glauben erfordorn. Es gehdrt demgenidB zu ihren
Pflichten, dem Klﬁger die Ausnutzung der nach den Vor-
schriften liber den sozialen Vohnungsbau gebotenen Ver-
giinstigungen zu ermdglichen. iHierzu gehtrt die Befreiung
von dexr Grunderwerbsteuer fiilr den Fall, daB der Kliiger
das liaus binnen 3 Jeahren, nachdem er es bezogen het, zu
Ligentum erwirbt (vgl. Nds GVB1 1958 S. 179; 1963 S. 279).
War die Beklagte also gehalten, das Eigenheim zu diesem
Zweck an den Kliger rechtzeltig zu iiberoignen, so darf
sic auf dem vorhgrigen AbschluB oines notariellen Kauf-
vertrags jedenfalls dann nicht bestehen, wenn, wie im
vorliegenden Falle, der Kaufprels entrichtet, die Ab-
rechnung mit Wahrscheinlichkelt soger zu einer teilweisen
Ritckerstattung an den Kiufer filhren wird. Qb die hypotheken-
gldaubiger die Schuldiibernahme genehmigen oder nicht, ist
nicht entscheidend. Denn auch bei einer in einem notariellen
Kaufvertrag vorgesehenen Schuldiibernahme besteht nicht
die Gewifheit, daBl die Glidubiger diecse Genchmigung er—
teilen werden. Dafl aber der Xléger den AbschluB des Kauf-
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vertrages schuldhaft verzdgert hat, 188t sich den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts nicht entnehmen. Der Kliger
hat nur die HGhe des Kaufpreises beanstandet, indem er
einzelne Rechnungsposten angriff. Das war sein gutes Recht.
Eg ist auch nicht festgestellt, dal der Kliiger den Abschluf
des Kaufvertrages verwelgert hitte, wenn die umstrittenen
Rechnungsposten einer nachitrdglichen Kldrung vorbehalten

worden wiren.

Die Revision kann sonach keinen Erfolg haben. Die Ent-
scheidung im Kostenpunkt beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Rothe
Dr. Preitag Dr. gGrell
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