BUNDESGERICHTSHOF
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URTEIL Verkiindet am

¥ ZR_T74/67 | 26, April 1968

Hirth, Justiz-
angestell ter

ale Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit ' der Geschiftsstelle

der PN GnbH, vertreten durch ihren
Geschéftsfuhrer Helmut PGNP . QD
AQEEDstrote @,

Beklagte und Revisionskldgerin,

- ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanvilte Dr. —
und Dr. G -

gegen

1. den Bundesbahnbetriebsaufseher Erwin

S G in G, e &:

2. desgen Fhefrau Alma S

geb. D, gD, 'GD @
Kidger und Revz.s:.onsbeklagtm

- Prozefbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Drov— =



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 29. Mirz 1968 unter Mitwir-
kung des Senatspréasidenten Dr. Augustin und der Bundes-
richter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe, Dr. Mattern und

Dr. Grell '

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird unter
Zuriickweisung des Rechtsmittels im iibrigen das
Urteil des 1. Zivilsenats des QOberlandesgerichts
Oldenburg vom 16. Mdrz 1967 im Kostenpunkt und
insoweit aufgehoben, als die Verurteilung der
Beklagten nicht auch von einer Sicherstellung
des begehrten Restkaufpreises abhiingig gemacht
worden ist.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung, auch iliber die Ko-
sten der Revision, an das Berufungsgerichi zu-

riickverwiescen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

— . . ——— — . v = —

Die Beklagte hat flir die klagenden Eheleute auf
Grund eines privatschriftlichen Betreuer-Bauherren-Ver-
trags vom 14. November 1957 {Betreucr-Vertrag) und eines
privatschriftlichen Kaufanvirtervertrags vom 9. Okto-
ber 1960 (Bewerber-Vertrag) ein Elgenhelm erstellt Die
Kldger haben es am 15. Mai 1963 bezogen°

Die Partelen streiten um die Hohe des noch geschul-
deten Kaufpreiscs und im Zusammenhang damit um Bestand
und Pdlligkeit eines Auflassungsanspruchs der Kléger.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Be-
klagte gemdBl den Hauptantridgen der Klage zur Auflassung
zu je 1/2 Miteigentum und zur Umschreibungsbewilligung
verurteilt, das Oberlandesgericht Zug um Zug gegen ge-
samtschuldnerische Ubernahme der persdnlichen Schuld
fiir insgesamt 53 600 DM eingetragene Hypotheken.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren bis-
herigen Antrog weiter, die Verurteilung zur Auflassung
nur zu den Bedingungen ihres Kaufvertragsentwurfs von
1964 und gegen cinec weitere Zug-um-Zug-Leistung {Zah-
lung des Restkaufpreiscs) auszuspreohcn; wobei sie de-

~ren Héhe - im Hinblick auf das Senatsurteil vom 20. Sep-
tember 1967, V ZR 127/66, um den Wagniszuschlag - auf

19 990,81 DM nebst Zins crmifigt. In der Revisionsver-
handlung hat die Beklagtékdiésen Antrag dahin klarge—
stellt, daB nur das Fehlen jener weiteren Verurteilungs-
beschrﬁnkungcn angefochten sei. '

Die Klidger bitten um Zuriickweisung des Rechtsmit-
tels.
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, Das Beruifungsgericht nimmt an: Die Kl&ger hédtten
durch den Betreuer-Vertrag einen Anspruch gegen die Be-
klagte auf Auflassung des EigenheimgrundstﬁcksVerwarbén,
Dieser Anspruch sei durch den AbschluB desrBeWérber~
Vertrags nicht becintrédchtigt worden. Der Auflaésungs—
anspruch sei auch fallig, weil die Beklagte den Abschluf
des Kaufvertrags schuldhaft verzogert und damit den
Eigentumsiibergang unangemesscen lang hinausgeschoben habe.
Aus demselben Grund verstofBle auch dic Einrede des nicht
erfiillten Vertrags . Restkaufpreis) gegen Treu und Glauben-
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Mit Recht bemédngelt dic Revision die Versagung
der Einrede dcs nicht erfiillten Vertrags (§§ 320, 322
- BGB) hinsichtlich des umstrittenen Kaufpreisrestes.

Zutreffend stiitzt sich das Berufungsgericht hier-
bei nicht auf Geringfiigigkeit im Sinn von § 320
Abs. 2 BGB, die in der Tat nicht vorliegt; auch nicht
auf ein Notigungsmotiv der Beklagten.

~Das. dberlandesgericht griindet gseine Aufiassung
darauf, daB die Beklagte dac Zustandekommen einer Eini-
gung uUber den angemessenen-Kaufpreis schuldhaft verzo-
gert habe und den Kldgern c¢in weiterces Abwarten mit dem
EBigentumserwverb bis zur Klidrung der umstrittenen Rech-
nungsposten nicht mehr zugemutet werden konne. Diese Er-~
wédgungen stehen allerdings der Annahme einer gleichzei-
die Angriffc der Revision gegen das Berufungsurteil un-
begriindet. Sic ergeben jedoch entgegen der Auffassung
des Oberlandesgerichts nichis Entscheidendes gegen die
Bejahung eincr Pflicht der Klé&ger zur Sicherstellung
des umstrittenen Betrags oder mindestcens der Bejahung
der cingeklagten Auflassungspflicht der Beklagiten nur
mit der Beschrinkung, daff dic Kliger gleichzeitig jene
Sicherheit geben; einc solche Abhidngigkeit der Erfil-
lungsleistung der Beklagten von einer Sicherstellung
durch die Klidger kann sich vielmehr gerade aus einer
interessengerechten Auslegung des § 6 Abs. 2 des Bewer-
ber-Vertrags crgeoen: :

Diesc Filligkeitsklausel lautet:

"Der Kaufanwidrter kann die Auflassung erst ver-
langen, wenn der vorgeschene Kaufvertrag abge-
schlossen wurde und er allen Verpflichtungen der
Gescellschalt gegeniiber nachgekommen ist.!



Bei der Auslegung dicser Klausel nach Treu und Glau-
ben {§§ 157, 242 BGB) sind die Interessen der beiden
Vertragsteile gegencinander abzuwdgen. Mit Recht be-
tont die Revision das grundlegende Interesse der mit
offentlichen Mitteln arbeitenden Wohnungsbauunterneh-
mungen daran, daB die von ihnen aufgewendeten Mittel
auch mit Sicherheit bei den Bewerbern hereingebracht
werden, und. dic Gefahr ihres Verlustes dann, venn sie
vor volliger Kaufpreiserlegung das Grundstiick als prak-
tisch einziges Wertobjekt durch Eigentumsiibertragung
aus der Hand geben. Auf der anderen Seite haben jedoch
die Bewerber ein cbenso schutzwiirdiges Interesse daren,
angesichts der von ihnen in der Regel schon vor der
Pertigstellung in den Bau hineingesteckten eigenen Mit-
tel, die oft die gesamten Ersparnisse der Familie aus
vielen Jahren darstellen, das Hausgrundstiick moglichst
bald nach der Fertigstellung zu Eigentum zu erhalten,
sel es um sich Grunderw:rbsteuer, weitere Hausverwaltungs-
kosten und Ahnliches zu ersparen, sei es um vor schwer-
stem Verlust bel etwaigen wirtschaftlichen Schwierigkei-
ten des Vohnungsbouunternehmens sicher zu sein; dies
filhrt das Berufungsgericht in andercm Zusammenhang rich-
tig aus mit dem Hinweis darauf, daB der Beklagten die
Betreuercigenschaft von Verwaltungsbehdrde und Verwal-
tungsgericht in crster Instanz cntzogen worden sei. Dem
Sicherungsbediirfnis des Wohnungsbauunternehmens trigt .
die Fdlligkeitsklausel des § 6 Abs. 2 aad Rechnung, in-
dem sie die Eigentumsiibertragung aufschiebt bis zum Zu-
standckommen eines abschlicBcnden schuldrechtlichen Ver-
trags, der dic endgliltige Hohe des Preiscs und die Zah-=
lung seines noch austtchenden Restes festlegt. Die ent-
scheidende Schuierigkeit besteht indessen darin, daB

der so festzulegendc Preis in der Regel, so auch im vor-
licgenden Fall, nicht im Belieben des Wohnungsbauunter-
nechmens steht, sondern im 3inne der Wohnungsbaufdrde-



rungsbestimmungen {vgl. Senatsurteil vom 16. Fe-

bruar 1965, V ZR 235/62) oder im Sinne des § 54 II.
WoBauG angemessen sein mufl - das letztere ergibt sich
hier aus der ausdriicklichen Verweisung auf diese Ge-
setzesbestimmung in §_4 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags -
und daB die Klidrung, welcher Preis in diesem Sinne
angemessen ist, im Streitfall unverhidltnismdfig lange
Zeit érfordert, zumal dafir die Gestechungskosten er-
heblich sind, iliber die das Wohnungsbauunternehmen den
Bewerbern Auskunft und Rechnungslecgung schuldet i Se-
natsurteil vom 12. Juli 1967 - V ZR 136/64 - 0tto -

WM 1967, 1037). Solange der angemessene Preis nicht

- notfalls im ProzeBueg - geklirt ist, wissen die Part-
ner’nicht, welchen Ihhalt der Kaufvertrag haben muf,
den beide Teile nach § 4 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags
abzuschlieflen verpflichtet sind; zu cinem endgiiltigen
Kaufvertrag sind dic Portner also vorerst nicht in der
Lege ,wenn sich nicht der éihe Teil, etwa der wirt-
schaftlich schwdcherce Bewverber, dem vom Pariner einsei-
tig vorgeschriebcncn Preis untervirft, wozu er gedoch
nicht verpflichtet ist). Bei solcher Sachlage wiirde

das ausnahmslose Festhalten am Wortlaut des § 6 Abs. 2
des Bewerber-Vertrags dazu fiuhren, dafl das schutzwiirdi-
ge Interesse des Beverbers an Unkostencrsparnis und
Sicherung vor wirtsohaftli¢hem‘Niedergangvdes thnungs¥
bauunternehmens auf Jahre hinaus unbefriedigt bleibt.
Das stiinde mit Treu und Glauben nicht im Einklang. Diese
gebieten vielmehr in solchen PFéllen jedenfalls dann,
wenn der strittige Kaufpreisrest entweder vom Bewerber
schon begshlt ist oder nur einen verhdltnisméBig klei-
nen Teil des im ibrigen bercits belegien Kaufpreises
darstellt, dafl das Wohnungsbauunternchmen darauf ver-
zichtet, die Partner vor der Eigentumsiibertragung schuld-
vechtlich auf einen bestimmten - von ihm feétgesetzten -



Gegamtpreis festzulegen, und sich mit einer Sicher-
stellung des strittigen Restes begniigt .soweit ihn
der Erverber nicht schon bezahlt hat), vorausgesetzt,
daB der Bewerber zur Sicherstellung in der Lage und
willens ist. Nur vom Abschlufl eines dermafen einge-
schrédnkten schuldrechtlichen Vertrags ist in solchen
Fallen die Pdlligkeit des Auflassungsanspruchs abhén-

gig:

Vom Boden diecser Auffassung aus ist im vorlie-
genden Pall zu priifen, ¢b ecine Sicherheitsleistung der
‘Klager fir den strittigen Kaufpreisrest, wenn auch
nicht Voraussetzung der Palligkelit des Klaganspruchs,
so doch Voraussctzung scincr Durchsetzbarkeit derart
ist, daBl die Beklagte die Einrcede des nicht erfiillten
Vertrags erheben kann, solange die 3icherstellung nicht
erfolgt ist. In welcher Weisc die Kldger zur Durchset-
zung ihres Auflassungsenspruchs Sicherheit zu leisten
haben - in Betracht wird vornehmlich Sicherungshypothek,
unter Umsténden BankbﬁrgschaftAkommen -, ist wiederum
Sache der-Ver_tragsauslegung° Dabei kommt es auf die tat-
g#chliche und intcressenméBige Lage beider Parteien an,
unter anderm entscheidend auch darauf, ob die Kléger

Mit Recht wendet sich dic Revision auch gegen die
weitere Begriindung des Oberlandesgerichts: eine Auflas-
sung ohnc Gegenleistung sei der Beklagten auch deshalb
. zuzumuten, weil beil einer Verurteilung Zug um Zug der
Ausspruch hinsichtlich der den Xlégern auferlegteh Ge-
genleistung doch nicht rechtskrdftig wiirde, hieriiber
vielmehr ein weiterer Rechtsstreit beim Landgericht
schwebe. Dicse Erwigung vermag die Einrede des nicht
erfillten Vertrags ebenfalls nicht zu entkréften.
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II.

Sowelit die Revision eine Einschrénkung der
Auflassungsverurteilung dahin begehrt, dafl diese
"nur zu den Bedingungen" des frilher iiberreichten
Kaufvertragsentwurfs erfolgen solle, ist der Antrag
wegen Unbestimmtheit unzulidssig. Eine Klarstellung
in der Revisionsverhandlung war nicht moglich. Die
Wirksamkeit der Revision im iibrigen wird dadurch nicht
beriihrt.

I1I.

Hiernach war im erkannten Teilumfang (vgl. dazu
Senatsurteil vom 24. November 1967 - V 2R 4/67 WM 1968,
443 unter II 5) das angefochtenc Urteil aufzuheben und
die Sache zur Prifung einer Beschrinkung der Verurtei-
lung auf cine Auflassung Zug um Zug gegen eine Sicher-
stellung seitens der Kliéger an das Berufungsgericht zu-
rickzuverveiscen, dem auch die Entscheidung iiber die
Kosten des Revisionsverrfahrens 2zu itbertragen war.

Dr.Augustin Dr.Piecpenbrock Rothe
Mattern Dr.Grell
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