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IM NAMEN DES VOLKES

VY 7R 75/61 URTEIL Verkiindet am
26. April 1968
Hirth

Justlzdnge ytelliter

als Urkundsbeamter
. . der Geschiiftsstelle
in dem Rechtsstreit :

der FENNNENGEGNGNGNGND_GvlH, vertreten durch ihren Ge-
schiiftafilhrer Helmut PEINER, cqillD, \@iP-tr:5: @,

Beklagten und Revisionskldgerin,
- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. ‘
und Dr. ~

gegen

1. den Fliesenleger Johannes B (D

2. dessen Ehefrau Gerda L¢P sged.- R-
veide in HEEN, gD @:

Kldger und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -.



Der V. Zivilscenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 29. Mirz 1968 unter Mit-
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Augustin und der Bun-
desrichter Dr. Picpenbrock, Dr. Rothe, Dr. Mattern w:d
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird unter Zuriick-
weisung des Rechtsmittels im ibrigen das Urteil

deg 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Olden-
burg vom 16. M&rz 1967 im Kostenpunkt und inso-
weit aufgchoben, als die Verurteilung der Beklag-
ten nicht auch von ciner Sicherstellung des begchr-
ten Restkaufpreises abhingig gemacht worden ist.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderweitcen
Verhandlung und Entscheidung, auch ilber dic Kogten
der Revision, an das Berufungsgericht szuriickver-

w 1e sen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Dice Beklagte hat fiir die klagenden Eheleute auf
Grund c¢ines privatschriftlichen Betreuer-Bauherren-Vertrags
vom 13. November 1957 (Betreucer-Vertrag) und eines privat-
schriftlichen Kaufanwirtervertrags vom Herbst 1960 (Bewer-
ber-Vertrag) cin Eigenheim erstellt. Die KlHger haben es
am 26. Oktober 1962 bezogen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Die Parteien streiten um die Hohe des noch geschul-
deten Kaufpreises und in Zusammenhang damit um Bestand una
FPalligkelt eines Auflassungsanspruchs der Kléger.

Landgericht und Oberlandesgericht.haben die Be-
klagtc gemiB den Hauptantriigen der Klage auf Auflassung
zu je 1/2 Hiteigentunm und Unmschreibungsbewilligung ver-
urteilt, das Oberlandesgericht Zug unm Zug gegen gesant-
gschuldnerische Ubernahne der perstnlichen Schuld fiir ins-
gesant 37.200 DM eingetragene Grundpfandrechte.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren bis-

- herigen Antrag weiter, diec Verurteilung zur Auflassung nur
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 zu den Bedingungen ihres Keufvertragsentwurfs von 1964 und

gegen eine weitere Zug-um-Zug-Leistung ({Zahlung des Rest-
kaufpreises; zuszusprechen, wobei sie deren Hthe - in Hin-

- blick auf das Senatsurteil vom 20. September 1967, V ZR

127/66, un den Wegniszuschlag - auf 12.139,33 DM nebst Zins
ernfifigt. In der Revisionsverhandlung hat die Beklagte dic-
sen Antrag dahin klargestellt, daB nur das Fehlen jener
weiteren Verurteilungsbeschriankungen angefochten sci.

Die Kldger bitten um Zurickweisung des Rechtsmit-
tels.

—-——--——..—...-.—-.-o---—-.——--

Das Berufungsgericht nimmt an: Die Klédger hiitten
durch den Betreuer-Vertrag einen Anspruch gegen die Beklag-
te auf Auflassung des Eigenheimgrundstlicks erworben. Dieser
Anspruch sei durch den AbschlufBl des Bewerber-Vertrags nicht
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beeintrachtigt worden. Der Auflassungsanspruch sei auch
fallig, weil dic Beklagtc den Abschlufl des Kaufvertrags
schuldhaft verzidgert und damit den Eigentumsiibergang unan-
gemessen lang hinausgeschoben habe. Aus demselben Grund ver-
stofic auch die Einrede des nicht erfullten Vertrags (Rest-
kaufpreis) gegen Treu und Glauben.

Mit Recht bem#ingelt die Revision die Versagung dev
Einrede des nicht erfiillten Vertrags (§§ 320, 322 BGB) hin-
sichtlich des umstrittenen Kaufpreisrestes.

Zutreffend stiitzt sich das Berufungsgericht hierbei
nicht auf Geringfiigigkeit im Sinn von § 320 Abs. 2 BGB,
die in der Tat nicht vorlicgt; auch nicht auf ein Noti-
gungsmotiv der Beklagten.

Das Oberlandesgericht griindet seine Auffassung darauf,
dafl die Beklagtc das Zustandekommen ciner Einigung iiber den
angemessenen Kaufpreis schuldhaft verzdgert habe und den
Kligern ein weiteres Abwarten mit dem Eigentumserwerd bis
zur Klirung der umstrittcnen Rechnungsposten nicht mehr zu-
gemutet werden ktnne. Diesc Brwigungen stchen allerdings
der Annahme einer glecichzeitigen Zahlungspflicht der Kli-
ger cnigegen; insoveit sind dic Angriffe der Revision gegen
das Berufungsurteil unbegriindet. Sic ergeben jedoch entge-
gen der Auffacsung des Oberlandesgerichts nichtsEntochei-
dendes gegen die Bejuhung einer Pflicht der Klédger zur
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Be jahung der eingeklagten Auflassungspflicht der Beklag-
ten nur nit der Beschrinkung, daf die Kldger gleichzei-
tig jene Sicherheit geben; eine solche Abhiingigkeit der
Erfiillungsleistung der Beklagten von einer Sicherstel-
lung durch dic Kléger kann sich vielmehr gerade aus ciner
intercssengerechten Auslegung des § 6 Abs. 2 des Bewerber-
Vertrags crgcben:

Diesce Pélligkeitsklausel lautet:

"Der Kaufanwirter kann die Auflassung crst ver-
langen, wenn der vorgesehence Kaufvertrag abge-
schlossen wurde und er allen Verpflichtungen
der Gesellschalft gegentiber nachgekommen ist."

Bei der Auslegung dieser Klauscl nach Treu und Glauben

(8§88 157, 242 BGB) sind die Interessen der beiden Vertrags-
tecile gegeneinander abzuwdgen. Mit Recht betont die Revi-
gion das grundlecgende Interessc der mit 6ffentlichen Mit-
teln arbeitenden Vohnungsbauunternehmungen daran, daf die
von ihnen aufgewendeten Mittel auch mit Sicherheit bei den
Bewerbern hereingebracht werden, und die Gefahr ihres Ver-
lustes dann, wenn sie vor vélliger Kaufpreiserlegung das
Grundstiick als praktisch einziges Wertobjekt durch Bigen-
tumsiibertragung aus der Hand geben. Auf der anderen Scite
haben jedoch die Bewerber ein ebenso schutazviirdiges Intcr-
csse daran, angesichts der von ihnen in der Regel schon
vor der Fertigstellung in den Bau hincingesteckten cigenen
Mittel, dic oft die gesamten Ersparnissc der Familic aus
vielen Jahren darstellen, das Hausgrundstiick moglichst bald
nach der Fertigstellung zu Eigentum zu erhalten, sei es un
sich Grunderwerbsteuer, weiterc Hausverwaltungskosten und
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Ahnliches zu crsparcn, sei es um vor schwerstem Verlust

bei etwaigen wirtschoftlichen Schwierigkeiten des Wohnungs-—
bauunternehnens sicher zu sein; dices fulirt das Berufungs-
gericht in anderem Zusammenhang richtig aus mit dem Hin-
weis darauf, daB der Beklagten dic Betrcuereigenschaft von
Verwaltungsbehtrde und Verwaltungsgericht in erster Instanz
entzogen vorden sei. Dem Sicherungsbediirfnis des Wohnungs-
bauunternehmens trigt diec Fdlligkeitsklausel des § 6 Abs. 2
aa0 Rechnung, indem sic die Eigentumsiibertragung aufschiebt
bis zum Zustandekommen eines abschlieBlenden schuldrechtli-
chen Vertrags, der dic endgliltige Hohe desc Preises und die
Zahlung scines noch ausstehenden Restes festlegt. Die ent-
scheidende Schwierigkeit bestecht indessen darin; da3 der sc
festzulegende Prcis in der Regel, so auch im vorliegenden

" Fall, nicht im Belieben des Wohnungsbauunternchmens steht,

sondern im Sinne der Wohnungsbauforderungsbestimmungen (vgl.

- Senatsurteil vom 16. Februar 1965, V ZR 235/62) oder im
.Sinne des § 54 II. VoBauG angemessen sein muB - das letzere

crgibt sich hier aus der ausdriicklichen Verweisung auf die-
se Gesctzesbestimmung in § 4 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags -
und dafl die Klidrung, welcher Preis in diesem Sinne angencc-

. son ist, im Streitfall unverhiédltnismiiBig lange Zeit erfor-

dert, zumal dafiir die Gestehungskosten cecrhoblich gind, iliber

. die das Wohnungsbauunternehmen den Bewerbern Auskunft und

Rechnungslegung schuldet (Senatsurteil vom 12. Juli 1967

- V %R 136/64 - Otto - VI 1967, 1037). Solange der angenes-—
sene Preis nicht - notfalls inm ProzelBweg - geklirt ist, wis-
sen die Partner nicht, welchen Inhalt der Kaufvertrag haben
muB, den beide Teile nach § 4 Abs. 2 des Bewerber-Vertregs
abzuschlieBen verpflichtet sind; zu einem endgiltigen Kauf-
vertrag sind die Partner also vorerst nicht in der Lage
(wenn sich nicht der eine Teil, etwa der wirtschaftlich



schwiicherc Bewerber, dem von Partner einseitig vorgeschrie-
‘benen Preis unterwvirft, wozu er jedoch nicht verpflichtet
ist). Bei solcher Sachlage wiirde das ausnaghmslose Fest-
halten am Vortlaut des § 6 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags
dazu fiihren, dafl das schutzwiirdige iInteresse des Bewerbers
an Unkostencrocparnis und Sicherung vor wirtschaftlichen
Niedergang des Wehnungsbauunternehmens auf Jahre hinaus
unbefriedigt'bleibt. Das stinde nit Treu und Glauben nicht
in PZinklang. Diesc gebiecten vielmehr in solchen Féllen jc-
denfalls dann, wenn der strittige Kaufpreisrest entweder
vorm Bewerber schon bezahlt ist oder nur einen verh#ltnis-
nifig kleinen Teil des in {ibrigen bereits belegten Kaufpreise
darstellt, daB das Vohnungsbauunternehmen darauf verzichtet,
- die Partner vor der Higentumsiibertragung schuldrechtlicn
auf einen bestimmten - von ihm festgesetzten - Gesamtpreigs
festzulegen, und sich mit einer Sicherstellung des stritt:-
gen Restes begniigt (soweit ihn der Erwerber nicht schon
bezahlt hat), vorausgesctzt, daR der Bewerber zur Sichcr-
stellung in der Liage und willens ist. Nur vom Abschilufl
cines dermalBen eingeschriénkten schuldrechtlichen Vertrogs
igt in solchen Fdllen die Pdalligkeit des Auflassungsen-
spruchs abhiingig.

Vom Boden dieser Auffassung aus ist im vorlicgenden
Fall zu priifen, ob eine Sicherheitsleistung der Kliger fir
den strittigen Kaufpreisrest, wenn auch nicht Voraussetzung
der Félligkeit des Xlaganspruchs, so doch Voraussetzung sej-
ner Durchcetzbarkeit derart ist, dafi die Beklagte die Fin-
rede des nicht erfiillten Vertrags erheben kann, solange die
Sicherstellung nicht erfolgt ist. In welcher lielise die Kl
per zur Durchsetzung ihres Auflassungsanspruchs Sicherheit



zu leisten haben - in Betracht wird vornchmlich Sicherungos-
hypothek, unter Umsténden Bankbilirgschaft kommen -, ist wic-
derum Sache der Vertregsauslegung. Dabel kommt cs auf dic
tatciichliche und interessenméfiige Lage beider Parteien on,
unter andern entscheidend auch darauf, ob die Kldger zu
hinreichender Sicherstellung in der Lage sind. Dice Priifung
dieser Fragen ist dem Tatrichter zu iliberlassen.

Mit Recht wendet sich die Revision auch gegen dic
weitere Begriindung des Oberlandesgerichtss cine Auflassung
ohne Gegenleistung sci der Beklagten auch deshalb zuzumu-
ten, weil bei einer Verurteilung Zug um Zug der Ausspruch
hinsichtlich der den Kldgern auferlegten Gegenleistung doch
nicht rechtskriftig wirde, hieriiber vielmchr ein weitcerer
Rechtsstreit beim Landgericht schwebe. Diesce Erwidgung ver-
mag die Einrede des nicht crfiillten Vertrags cbenfalls
nicht zu entkriéften.

IT.

Boweit die Revision cine Einschrénkung der Auf-
lassungsverurtecilung dahin begehrt, daf diesc '"nur zu den
Bedingungen" des friiher itiberrcichten Kaufvertragsentwur{s
erfolgen solle, ist der Antrag wegen Unbestimmtheit unzu-
ldssig. Bine Klarstellung in der Revisionsverhandlung war
nicht moglich. Dic Wirksomkeit der Revision im iibrigen wird
dadurch nicht berithrt. ‘



L

ITI.

Hiernach war in erkannten Teilumfang (vgl. dazu
Senatsurtell vom 24. Novenmber 1967 - V ZR 4/67 - WM 1968,
44% unter II 5) des angefochtene Urteil aufzuheben und

‘die Sache zur FPriifung einer Beschrinkung der Verurteilung

auf cine Auflassung Zug um Zug auch gegen eine Sicher-
stellung seitens der Kldger an das Berufungsgericht zu-
riickzuverweisen, den auch dice Entscheidung iiber die Kosten
des Revigiongverfuahrens zu libertragen war.

Dr. Augusfin Dr. Piepenbrock Rothe

Mattern Dr. Grell
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