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IM NAMEN DES VOLKES

Vv ZR 76/67 URTEIL Verkiindet am
' 26, April 1968
Hirth),
Justizangestellter .
als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle
der F vertreten durch ihren
Geschiaftsfihrer Helmut P , O
AQEDstrate @,

Beklagten und Revisionskligerin,

- ProgzeBbevollmichtigte: Rechtsanwdlte Dr. CINEENED
und Dr. (D -

gegen

1. den Kraftfahrer Paul R D,
2. dessen Ehefrau Maria R (P cet- @B

veide in HEIED, ‘G @

Kl#ger und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBtevollmiichtifzter: Rechtsanwalt Dr. D --



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 29. Mdrz 1968 unter Mit-
wirkung des Senatspriédsidenten Dr. Augustin und der

Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe, Dr. Mattern

und Dr. Grell
fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird unter
Zuriickveisung des Rechtsmittels im iibrigen
das Urteil des 1. Zivilsenats des QOberlandes-
gerichts Oldenburg vom 16. Mirz 1967 im
Kustenpuhkt und insoweit aufgehoben, als

die Verurteilung der Beklagten nicht auch

von einer Sicherstellung des begehrten
Restkaufpreises abhdngig gemacht worden ist.

. In diesem Umfang wird die Sache zur ander~
weiten Verhandlung und Entscheidung, auch
iiber die Kosten der Revision, an das Beru-

iungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte hat fiir die klagenden Eheleute auf Grund
eines privatschriftlichen Betreuer-Bauherren-Vertrags von
29, Mai 1958 (Betreuer-Vertrag) und eines privatschrift-
lichen Xaufanwdrtervertrags vom 17. Januar 1961 (Bewerber-
Vertrag) ein Eigenheim erstellt. Die Xliger haben es am

1. August 1963 bezogen.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Die Partcien gtreiten ilber die Ifdhe des noch geschul-
deten Kaufpreises und im Zusammenhang damit um Begtand
und Féalligkeit eines Auflassungsanspruchs der Kléger.

Landgericht und Oberlandesgeficht habeﬁ die Beklasgte
gemdB den Hauptantrdgen der Klage zur Auflassung zu Je
1/2 Miteigentum und Umschreibungsbewilligung verurteilt,
das Oberlandesgericht Zug um Zug gegen gesamtschuldnerische
Ubernahme der perstnlichen Schuld fiir insgesamt 79 000 Iif
cingetragene Hypotheken. '

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren bis-
herigen Antrag, die Verurteilung zur Auflassung nur 2
den Bedingungen ihres_Kauf?ertragsentwurfs von 1964 und
zegen eine weitere Zug-um-2Zug-Leistung (Zahlung des Rest-~
kxaufpreises) auszusprechen, wobei sie deren Héhe — im
Hinblick auf das Senatsurteil vom 20. September 1967,

V ZR 127/66 um den Wagniszuschlag - auf 14 954,14 DM
nekbgt Zing ermaﬁigto_ln der Revisiongverhandlung hat
die Beklugte diesen Antrag dahin klargestellt, dafl nur
das Fehlen jener vieiteren Verurteilungsbeschrénkungen

angefochten sei.

Die Kldger bitten um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

© " Entscheidungseriinde:

, Dds Berufungsgerlcht nimmt an: Die Kldger hidtten
_ durch den Botreuer—Vertrag einen Anspruch gegen die
Beklagte auf Auflassung des Exrenhelmgrundstucks er-
vorben. Dieser ‘nspruch sei durch den AbschluB des
Bewerbér—Verttags nicht beeintrachtigt worden. Dex
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Auflassungsanspruch sci auch fdllig, weil die Beklagte
den AbschluB des Kaufvertrags schuldhaft verzogert und
damit den Eigentunsiibergang unangemessen lang hinaug-
geschoben habe. Aus demselben Grund verstoBe auch die
Einrede des nicht erfilllten Vertrags (Restkaufpreis)

gegen Treu und Glauken.

I.

Mit Recht bemangelt die Revision die Versagung der
finrede des nicht erfiillten Vertrags (§§ 320, 322 BGB)
hinsichtlich des umstrittenen Kaufpreisrestes.

Zutreffend stiitzt sich das Berufungsgericht hierbei
nicht auf Geringfﬁgigkeit im Sinn von § 320 Abg. 2 BGB,
die in der Tat nicht vorliegt; auch nicht auf ein Hotigungo-

motiv der Beklagten.

Das QOberlandesgericht griindet seine Auffassung darauf,
daB die Beklagte das Zustandekommen einer Einigung iber
den angemessenen Kaufpreis schuldhaft verzdgert habe und
" den Xldgern ein weiteres Abwarten mit dem Eigentumserwerb
bis zur Klérungnder umstrittenen Rechnungsposten nicht
mehr gugemutet verden ktnne. Diese Erwﬁgungen siehen
allerdings der Annahme einer gleichseitigen Zahlungs-
‘pflicht der Kliger entgegen; insoweit sind die Angriffe
'dér'Reviaion gegen das Berufungsurteil unbégrﬁndeto Sie
ergeben jedoch entgegen der Auffassung des Oberlandes-
gerichts‘niéhts Enitscheidendes gegen die Bejahung einer
Pflicht der Kliger zur'Sichergigllung des umstrittenen
Betrags oder mindestens'&er'Bejahung‘der eingeklagten
}Auflassungspflicht der Beklagten nur mit der Beschrinkung,
daB die Kldger cleichzeitig jene Sicherheit geben; eine
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solche Abthéingigkeit der Erfiilllungsleistung der Beklagten
von einer Sicherstellung durch die Kldger kann sich viel-
mehr gerade aus einer interessengerechien Auslegung des

§ 6 Abs. 2 des Bevierber-Vertrags ergeben:

Diese Falligkeitsklausel lautet:

"Der Kaufanwidrter kann die Auflassung erst
verlangen, vienn der vorgesehene Kaulvertrag
abgeschlossen wurde und er allen Verpflich-
tungen der Gesellschaft gegeniiver nachge-
kommen ist.”

Bel der Auslegung dieser Klausel nach Treu und Glauben

(§§ 157, 242 BGB) sind die Intercssen der beiden Vertrags-
teile gegeneinander abzuwigen. Mit Recht betont die Revi-
sion das grundlegende Interesse der mit $ffentlichen Hitteln
arbtitenden Wohnungsbauunternehmungen daran, daB die von
ihnen aufgewendeten Mittel auch mit Sicherheit bei den
Bewerbern hereingebracht werden, und die Gefahr ihres
Verlustes dann, wenn gie vor vdlliger Kaufpreiserlegung
duas Grundstiick als praktisch einziges Wertobjekt durch
Eigentumsiibertragung aus der Hand geben. Auf der anderen
Seite haben jedoch dic Bewerber ein ebenso schutzwiirdiges
Interegse daran, angesichts der von ihnmen in der Regel
gchon vor der Fertigstellung in den Bau hineingesteckten

- eigenen Mittel, die oft die gesamten Ersparnisse der
Familie aus vielen Jahren darstellen, das Sausgrundstuok
méglichst bald nach der Fertigstellung zu Eigentum zu
erhalten, sel es um sich'Grunderwerhsteuer; weitere Haus-
'vérwaltungskoaten und Ahnliches zu érsparen, sei es unm
“wor schwersten Verlust bei etwaigenVﬁirtschaftlichen
Schwierigkeiten des iohnungsbauunternehmens sicher zu
seiﬁ; dies fiihrt das Berufungsgericht in anderem Zusanmen-
hang richtig aus mit dem Hinweis darauf, daB der Beklagten
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die Betreuereigenschaft von Verwaltungsbehorde und
Verwaltungsgericht in erster Instanz entuogen worden
sei. Dem Sicherungsbediirfnis des Wohnungsbauunter-
nchmens triégt die Falligkeitsklausel des § 6 Abs. 2 z2a0
Rechnung, indem sie die Eigentumsiibertragung aufschiebt
bisg zum Zustandekommen eines abschlieflenden schuldrechi-
lichen Vertrags, der die endgliltige Hohe des Preiges

und die Zahlung seines noch ausstehenden Resteo fest-
legt. Die entscheidende Schwierigkeit besteht indessen
darin, daB der so festzulegende Preis in der Regel,

so auch im vorliegenden Fall, nicht im Belieben des
Wohnungstauunternehmens steht, sondern im Sinne der
¥ohnungsbaufsrderungsbestimmungen (vgl. Senatsurteil

vom 16. Februar 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 Gesetzesbestimmung in § 4 Abs. 2 des Bewerber-
Vertrags ~ und dafl die Kl&rung, welcher Preis in diesen
Sinne angemesgssen igst, im Streitfall unverhdltnismifiig
lange Zeit erfordert, zumal dafliir die Gestehungskosten
erheblich sind, {iber die das ¥ohnungsbauunternehmen den
Bewerbern Auskunft und Rechnungsiegung schuldet (Senats-
urteil vom 12. Juli 1967, V ZR 136/64 -~ Otto - Wi 1967,
1037) . Solange der angemessene Preis nicht - notfalls

im ProzeBweg - geklBrt ist, wissen die Partner nicht,
welchen Inhalt der Kaufvertrag haben muBl, den beide
Teile nach § 4 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags abzuschliellen
verpflichtet sind; zu einem endgiiltigen Kaufvertrzag sind
die Partner also vorerst nicht in der Lage (wenn sich
nicht der eine Teil, ctwa der wirtschaftlich gschwiéchere
Bewerber, dem vom Partner ecinseitig vorgeschricbenen
Preis unterwirft, wozu er jedoch nicht verpflichtet ist).
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Bel solcher Sachlage wiirde das ausnahmslose Fegthalten
am Yortlaut des § 6 Abs. 2 des Bewerber-Vertrags daszsu
filhren, daB das schutzwiirdige Interesse des Bewerbers
an Unkostenersparnis und Sicherung vor wirtschaftiichen
Jiedergang des YWohnungsbauunternehmens auf Jzahre hinaus
unbefriedigt bleibt. Das stiinde mit Treu und Glauben nicht
im Einklang. Dicse gebleten vielmehr in solchen Fallen
jedenialls dann, venn der stritfige Kaufprelsrest ent-
weder vom Bewerber schon bezahlt ist oder nur einen ver-
hﬁitniémaﬁig kleinen Teil des im Ubrigen bereits belegten
Kaufpreises darstellt dal das “ohnungsbauunternehmen
darauf verzichtet, die Partner vor der EBigentumsiiber-
tragung schuldrechtlich auf einen bestimmten - von ihm
' festgesetzten - Gesambpreis festzulegen, , und sich nit
‘cinef Sicherstellung des stritten Restes begniigt (soweit
fihn;der'Erwerbef_nicht gchon bezahlt hat), vorausgesctzt,
daf der Bewerber zur Sicherstellung in der Lzge und
willens ist. Nur vom AbschluB eines dermaBen einge—
' schrankten schuldrechtlichen Vertrages ist in solchen
'-Eallen dle Falllgkelt des Auxlassungsanspruchs abhingig.

Vom Boden dieser Auffassung aus ist im vorliegenden
Pall zu priifen, ob eine Sicherheitsleistung der Kliger
fur:den strittigen Kaufpreisrest, venn auch nicht Voraus-
- getzung der Félligkeit des Klaganspruchs, s0. doch Vorauc-
setzung seiner Durchsetzbarkeit derart ist, daB die Be-
klagte die Einrede des nicht erfiillten Vertrags erheben
- kann, solange dic Sicherstellung nicht erfolgt ist. In
:;wvelcher Yeise die Klwger zur Durchgetaung ibhres Auflassung
',anspruchs Slcherhelt zu-leisten haben -~ in Betraaht wird
vornehmllgh Sicherungshypothek, unter Umstanden Bankbiirg-
schaft kommen - ist wiederum Sache der Vertragsauslegung.
Dabei kommt es auf die tatsichliche und'interessenméﬁige
Lage beider Parteien an, unter anderem entscheidend auch



darauf, ob die Kl#ger zu hinreichender Sicherstellung
in der Lage sind. Die Priifung dieser Fragen ist dem Tat-

richter zu iiberlassen.

Mit Recht wendet sich die Revision auch gegen die
weltere Begriindung des Oberlandesgerichts: eine Auflassung
ohne Gegenleistung sei der Beklagten auch deshalb zuzu-
muten, weil bei einer Verurteilung Zug um Zug der Ausspruch
hinsichtlich der den Klédgern auferlegten Gegenleistung
doch nicht rechtokridftig wiirde, hieriiber vielmehr ein
weiterer Rechtsstreit beim Landgericht schwebe. Diese
Erwigung vermag die Einrede des nicht erfillten Vertrags
ebenfalls nicht zu entkréften. '

1T,

Soweit die Revision eine Einschrinkung der Auflassungs-
verurteilung dahin tegehrt, daB diese "nur zu den Bedingungen"
des frither iberreichten Kaufvertragsentwurfs erfolgen solle,
igt der Antrag wegen Unbestimmtheit unzuliéssig. Eine Klar-
stellung in der Revisionsverhandlung war nicht wdglich.

Die Wirksamkeit der Revision im ibrigen wird dadurch nicht

beriihrt.
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Hiernach war im erkannten Teilumfang (vgl. dazu
Senatsurteil vom 24. November 1967, V ZR 4/67 - WM 1968,
443 unter II 5) das angefochtene Urteil aufzuheben und
die Sache zur.Prufung einer Beschrénkung der Verurteilun&
auf eine Auflassung Zug um Zug auch gegen eine Sicher-
stellung seitens der Kldger an das Berufungsgericht zurithe™
zuverweisen, dem auch die Entscheidung iber die Kosten des
Revigions vgrfahrens zu iibertragen war.

Dr. Augustin’ Dr. Piepenbrock : Roth€

Mattern Dr. Grell
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