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letzte Aktualisierung: 15.7.2024
OLG Hamm, Urt. v. 7.3.2024 — 22 U 86/23

BGB § 321

Unsicherheitseinrede; Lastenfreiheit des Kaufobjekts als Filligkeitsvoraussetzung;
Vorleistungspflicht des Kiufers; Verzug des Verkidufers zur Herbeifiihrung der
Lastenfreistellung; Riicktrittsrecht des Kaufers

1. Ist in einem notariellen Grundstiickskaufvertrag die Lastenfreiheit des Kaufobjekts eine
Filligkeitsvoraussetzung fur die Kaufpreisforderung und ist der Kéufer vorleistungspflichtig, so hat
der Kaufer vorbehaltlich einer abweichenden besonderen Vertragsausgestaltung keinen
verzugsbegrindenden Anspruch gegen den Verkdufer auf Herbeifithrung der Lastenfreiheit.

2. § 321 BGB ist entsprechend anzuwenden, wenn die Leistung des vorleistungspflichtigen Kaufers
(mangels Sicherstellung der Lastenfreiheit) noch nicht fallig ist und nach dem Kaufvertragsabschluss
bekannt wird, dass der Verkaufer die Lastenfreiheit auf absehbare Zeit nicht gewihrleisten kann.
Der Kiufer hat in diesem Fall unter den Voraussetzungen des § 321 Abs. 2 BGB die Moglichkeit,
vom Kaufvertrag zurtickzutreten.

3. Wenn § 321 BGB einschligig ist, diirfen die hieraus resultierenden Rechtsfolgen nicht durch einen
Schadensersatzanspruch aufgrund der Verletzung der sog. vertraglichen Leistungstreuepflicht (der
Verpflichtung, den Vertragszweck und den Leistungserfolg weder zu gefihrden noch zu
beeintrichtigen) konterkariert werden.
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Leitsatze: 1.

Ist in einem notariellen Grundstiickskaufvertrag die
Lastenfreiheit des Kaufobjekts eine Falligkeitsvoraussetzung fir
die Kaufpreisforderung und ist der Kaufer vorleistungspflichtig,
so hat der Kaufer vorbehaltlich einer abweichenden besonderen
Vertragsausgestaltung keinen verzugsbegriundenden Anspruch
gegen den Verkaufer auf HerbeiflUhrung der Lastenfreiheit.

2.

§ 321 BGB ist entsprechend anzuwenden, wenn die Leistung
des vorleistungspflichtigen Kaufers (mangels Sicherstellung der
Lastenfreiheit) noch nicht fallig ist und nach dem
Kaufvertragsabschluss bekannt wird, dass der Verkaufer die
Lastenfreiheit auf absehbare Zeit nicht gewahrleisten kann. Der
Kaufer hat in diesem Fall unter den Voraussetzungen des § 321
Abs. 2 BGB die Mdglichkeit, vom Kaufvertrag zuriickzutreten.

3.

Wenn § 321 BGB einschlagig ist, durfen die hieraus
resultierenden Rechtsfolgen nicht durch einen
Schadensersatzanspruch aufgrund der Verletzung der sog.
vertraglichen Leistungstreuepflicht (der Verpflichtung, den
Vertragszweck und den Leistungserfolg weder zu gefahrden
noch zu beeintrachtigen) konterkariert werden.

Tenor: Auf die Berufung der Beklagten wird das am 12.05.2023
verkundete Urteil der 7. Zivilkammer des Landgerichts Bielefeld
(7 O 42/18) abgeandert:



Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Rechtsstreits |. und Il. Instanz
inklusive der Kosten der Streithelferin.

Das Urteil ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar.
Der Klager darf die Vollstreckung durch den jeweiligen
Vollstreckungsglaubiger durch Sicherheitsleistung i.H. von

110 % des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht der
jeweilige Vollstreckungsglaubiger vor der Vollstreckung
Sicherheit i.H. von 110 % des zu vollstreckenden Betrages
leistet.

Griinde
I 2

Der Klager begehrt von der Beklagten Schadensersatz im Zusammenhang mit der 3
Erfullung eines Grundstuckskaufvertrages.

Mit notariellem Kaufvertrag vom 11.06.2013 erwarb die Beklagte von der Stadt S. 4
(nachfolgend: Streithelferin) eine Teilflache der Flurstiicke NO1 und NOZ2 der Flur NO8,

Gemarkung S. in einer GroRe von ca. 10.380 m2. Durch diese TeilverauRerungen
entstanden die neuen Flurstiicke NO3 bis NO4. Der Streithelferin verblieb das neu
bezeichnete Flurstick NO5 der Flur NOS8.

Beide ehemaligen Flursticke NO1 und NO2 waren mit einem Wegerecht zugunsten
benachbarter Flurstlicke belastet. Zu den durch dieses Wegerecht Begunstigten zahlte
auch Herr P. als Eigentumer des Flursticks NO6, das unmittelbar im Westen an den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzte. Nach Teilung der
Ursprungsflurstiicke wurde das Wegerecht auf samtlichen neu gebildeten Flursticken im
Grundbuch fortgeschrieben.

Im Zuge der Umsetzung des zwischen der Streithelferin und der Beklagten bestehenden 6
ErschlieBungsplans veraullerte die Beklagte am 12.11.2013 das hier streitgegenstandliche
Flurstick NO7 der Flur NO8 fir 246.240,00 EUR an den Klager. Die eingetragenen
Belastungen sollten geldscht werden. Wegen der Einzelheiten wird auf den notariellen
Vertrag UR-NR. 384/2013 des Notars G. Bezug genommen, vgl. Bl. 36 ff. der
erstinstanzlichen Akte (nachfolgend: d.A.).

Mit Schreiben vom 29.04.2014 teilte der Notar G. dem Klager mit, dass die Belastungen in
Abt. Il des Grundbuchs (Wegerecht zugunsten des Herrn P.) immer noch eingetragen
seien und forderte diesen auf, die Rechte zunachst zu Gbernehmen, um den Vertrag
abwickeln zu konnen. Dies lehnte der Klager ab. Nachdem sich die Loschung des
Wegerechts zugunsten des Herrn P. weiter hinzog, erklarte sich die Beklagte bereit, die
streitgegenstandlichen Flursticke mit dem immer noch bestehenden Wegerecht von der
Streithelferin zu tbernehmen. Die Streithelferin erhob fur die Beklagte Klage gegen den
Wegerechtsberechtigten Herrn P. vor dem LG Detmold. In erster Instanz unterlag die
Streithelferin mit ihrer Klage auf Léschung des Wegerechts vor dem LG Detmold gegen
den Berechtigten Herrn P. und legte Berufung ein.

Am 11.04.2016 schlossen die Streithelferin und Herr P. vor dem OLG Hamm (5 U 108/15)
einen Vergleich und einigten sich auf die Loschung des Wegerechts gegen Zahlung eines
Betrages von 10.000,00 EUR und Ubernahme und Unterhaltung der bestehenden



Zuwegung zum Flurstick NO6 durch die Streithelferin. Die entsprechende Pfandfreigabe
des Herrn P. erfolgte daraufhin am 28.06.2016, sodass der Notar G. den Klager mit
Schreiben vom 01.08.2016 daruber informierte, dass nunmehr eine lastenfreie
Ubertragung mdglich sei.

Am 03.08.2016 zahlte der Klager den Kaufpreis fur das streitgegenstandliche Grundstick 9
an die Beklagte, woraufhin er im August 2016 ins Grundbuch als Eigentimer eingetragen
wurde. Nach einer zwischenzeitlich erfolgten Umplanung erhielt der Klager am 28.11.2017

eine Baugenehmigung fur ein 6-Parteien-Haus.

Der Klager hat gemeint, durch die verzégerte Loéschung des Wegerechts sei ihm ein 10
erheblicher Schaden entstanden, in Form von Mietausfallen und Baukostensteigerungen.
Diese Schaden, die er mit 188.168,48 € beziffert, misse die Beklagte ersetzen.

Das Landgericht hat der Klage, nach Einholung eines Sachverstandigengutachtens, 11
vollumfanglich stattgegeben. Ein Anspruch auf Minderung bestehe nicht, da bei
Gefahrubergang Lastenfreiheit hergestellt worden sei. Der Klager habe aber gegen die
Beklagte einen Anspruch aus Verzug. Mit Ablauf des 30.04.2014 habe sich die Beklagte in
Verzug befunden. Denn diese habe gem. § 271 BGB zum 30.04.2014 die Lastenfreiheit
herstellen missen, was sich aus der Auslegung des notariellen Vertrages ergebe. Die
Beklagte habe schuldhaft gehandelt, da sie fur die Lastenfreiheit in § 5 des notariellen
Kaufvertrages Gewahr geleistet habe. Nach dem Ergebnis der durchgefuhrten
Beweisaufnahme habe der Klager einen Schadensersatzanspruch von 188.168,48 €
(126.918,40 € entgangene Mieten (8,50 € Miete/gm bei 533,27 gm vermietbarer
Wohnflache und einer Verzdégerung von 28 Monaten) und im Ubrigen wegen der
Baukostensteigerung). Im Wege der Vorteilsausgleichung seien nur 212,51 € fur die
Abrechnungen der Firma H. und ein Zinsertrag i.H. von 885,78 € und von 676,89 € zu
berlcksichtigen. Diese anrechenbaren Betrage wurden aber durch die
Baukostensteigerung kompensiert. Der Klager habe mit der Durchfihrung des
Bauvorhabens, ohne sich dem Mitverschuldenseinwand auszusetzen, nicht vor der
lastenfreien Ubertragung anfangen miissen.

Wegen der weiteren tatbestandlichen Feststellungen und der Parteiantrage sowie der 12
rechtlichen Begriindung im Einzelnen wird auf die angefochtene Entscheidung Bezug
genommen.

Die Beklagte begehrt mit der Berufung die Klageabweisung. Das Landgericht habe 13
fehlerhaft Verzug angenommen. Eine Falligkeitsregelung fur die Lastenfreistellung fehle im
Vertrag. Mangels bestimmter Leistungszeit sei eine Mahnung zur Verzugsbegrindung
nicht entbehrlich gewesen. Die Schreiben vom 19.05.2014 und vom 11.06.2014 seien vor
Falligkeit erfolgt und damit keine Mahnungen. Der Beklagten habe mindestens eine Frist
von 6 Monaten fur die Sicherstellung der Lastenfreiheit nach dem 30.04.2014
zugestanden. Die Beklagte habe auch nicht schuldhaft gehandelt. Denn sie habe zwar
eine Gewahr flr das Ergebnis — Lastenfreiheit — aber nicht flr den zeitlichen Ablauf
ubernommen. Zudem sei dem Klager ein uberwiegendes Mitverschulden anzulasten. Er
hatte erkennen kdnnen, dass sich das Wegerecht auf den angelegten Weg konkretisiert
habe. Sein Grundstiick sei deswegen nur formal, aber nicht wirtschaftlich betroffen
gewesen. Auch die Hohe des Schadensersatzanspruches sei fehlerhaft ermittelt. Das
Landgericht habe einen zu langen Verzugszeitraum angenommen. Die
Schadensberechnung des Landgerichts insbesondere in Bezug auf den
Mietausfallschaden sei nicht zutreffend.

Die Streithelferin meint, das Landgericht habe zu Unrecht eine Falligkeit und damit Verzug 14
angenommen. Es sei gerade keine Zeitbestimmung auf dem 30.04.2014 festgelegt
worden. Der Beklagten hatten in jedem Fall 3 Monate, wenn nicht sogar 6 Monate fur die



Herstellung der Lastenfreiheit zugestanden. Vorherige Mahnungen seien vor Falligkeit
ergangen und damit zur Herstellung des Verzugs ungeeignet. Den Klager treffe ein gem.
§ 254 BGB uberwiegendes Mitverschulden. Das Landgericht habe auch den Umfang der
Verzégerung falsch ermittelt und im Ubrigen den Schaden fehlerhaft berechnet.

Die Beklagte beantragt,

das Urteil des Landgerichts Bielefeld vom 12.05.2023, 7 O 42/18 wird abgeandert und
aufgehoben.

Die Streithelferin beantragt fur die Beklagte,
abandernd die Klage abzuweisen.
Der Klager beantragt,
die Berufung zurlckzuweisen.

Er verteidigt unter Erganzung und Vertiefung seines erstinstanzlichen Vortrags das
angefochtene Urteil. Mit Ablauf des 30.04.2014, spatestens aber mit der ersten Mahnung
sei Verzug eingetreten. Wie es sich auswirke, wenn es zu Verzégerungen beim Eintritt von
Falligkeitsvoraussetzungen komme, sei umstritten und hochstrichterlich nicht geklart. Der
Verkaufer habe schon nach Treu und Glauben an der Erreichung des Vertragszwecks und
des Leistungserfolgs mitzuwirken, wenn dies erforderlich und ihm zumutbar sei. Die
Beklagte habe alles tun miussen, um die Lastenfreiheit zumindest nach dem 30.04.2014
herbeizufuhren. Dieser Verpflichtung habe die Beklagte nicht genugt. Die Einwande der
Beklagten und der Streithelferin gegen die Hohe der titulierten Forderung — insbesondere
im Hinblick auf den Mietausfallschaden — seien nicht begrindet.

Der Senat hat mit der Terminsverfugung umfassend Hinweise erteilt, auf die zur
Vermeidung von Wiederholungen Bezug genommen wird, vgl. Bl. 141 f. der
zweitinstanzlichen Akten (nachfolgend: GA).

Die zulassige Berufung der Beklagten ist begrindet. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf
Schadensersatz i.H. von 188.168,48 € nebst Zinsen und Zahlung von vorprozessualen
Rechtsanwaltskosten i.H. von 3.137,91 €.

Soweit die Beklagte abandernd die Aufhebung des angefochtenen Urteils beantragt, ist
dies unter Zugrundelegung der Berufungsbegrindung dahin zu verstehen, dass
abandernd die Abweisung der Klage begehrt wird.

1.

Das Landgericht hat zutreffend erkannt, dass der Klager — entgegen seiner

erstinstanzlichen Auffassung — keinen Anspruch aus Minderung gem. § 437 Nr. 2 BGB hat.

Denn bei Gefahrubergang (§ 446 BGB) war das Wegerecht geldscht. Er hat mangelfreies
Eigentum erworben. Dagegen erinnert der Klager nichts.

2.

Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Schadensersatz auf Grundlage der vertraglichen
Vereinbarungen der Parteien.

a.
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Der Klager hat keinen Anspruch gegen die Beklagte wegen eines Verzuges mit einer
Hauptleistungspflicht, §§ 286, 280 BGB.

aa.

Soweit das Landgericht angenommen hat, der Klager habe ab dem 30.04.2014 einen
durchsetzbaren und falligen Anspruch gegen die Beklagte auf lastenfreie Ubertragung des
streitgegenstandlichen Grundstulcks, ist dies unzutreffend. Richtig ist nur, dass die
Beklagte die Gewahr fur die lastenfreie Eigentumsubertragung dbernommen hat. Dies
fihrt aber nicht zu einem Anspruch des Klagers auf lastenfreie Ubertragung nach Ablauf
des 30.04.2014. Denn die Vertragskonstruktion des abgeschlossenen Vertrages ist durch
eine Vorleistungspflicht des Klagers gekennzeichnet. Erst nach Zahlung des Kaufpreises
hatte die Beklagte das lastenfreie Eigentum zu Ubertragen, vgl. §§ 7, 8 des notariellen
Vertrages, und durfte dementsprechend der Notar eine Umschreibung veranlassen.

Die Annahme des Landgerichts wirde zu einer — mit dem Vertragszweck nicht in
Ubereinstimmung zu bringenden — ungesicherten Vorleistungspflicht der Beklagten fiihren.
Die Beklagte hatte keinerlei dingliche Sicherheit flr die Kaufpreiszahlung, ware aber zur
uneingeschrankten Eigentumsubertragung verpflichtet. Die Beurkundung solch
ungesicherter Vorleistungspflichten widerspricht offensichtlich den berechtigten Interessen
des Verkaufers eines Grundsticks und wird dementsprechend fir gewdhnlich — auch vor
dem Hintergrund der notariellen Aufklarungs- und Beratungspflichten — nicht vereinbart.
Der Klager behauptet nicht, dass die Vertragsparteien ein von den diesbezuglich
eindeutigen Anordnungen des Vertrages abweichenden Willen zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses hatten.

bb.

Einem Verzug der Beklagten mit ihrer Hauptleistungspflicht steht entgegen, dass diese
noch nicht fallig war.

Voraussetzung fur einen Verzug der Beklagten ist, dass ihre Leistung fallig war. Eine
Vertragsverletzung des Schuldners 16st nicht die Falligkeit einer Forderung aus (BGH,
Urteil vom 28. September 2007 — V ZR 139/06 —, juris Rn. 11 m.w.N). Mangels
Sicherstellung der Loschung eingetragener Lasten war die Vorleistungspflicht des Klagers
bis zur L6schung des Wegerechts nicht fallig. Erst recht war dann die nachgelagerte Pflicht
der Beklagten zur lastenfreien Ubereignung ebenfalls noch nicht fallig.

CC.

Die Vorleistungspflicht des Klagers ist auch nicht nach den Grundsatzen von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) entfallen mit der Folge, dass seine Forderung auf lastenfreie
Ubertragung des Eigentums ohne Zahlung des Kaufpreises fallig geworden ist.

Zwar kommt in Betracht, dass sich ausnahmsweise der Schuldner auf die vertragliche
Vorleistungspflicht des Glaubigers nicht berufen kann, wenn er seinerseits ernsthaft und
endgultig abstreitet, zur Leistung verpflichtet zu sein (vgl. etwa BGH, Urteil vom 16.5.1968
— VIl ZR 40/66 — NJW1968, 1873; MikoBGB/Emmerich, 9. Aufl., § 320 BGB Rn. 32).

Indessen hat die Beklagte zu keiner Zeit gegenuber dem Klager in Abrede gestellt, dass
sie verpflichtet ist, fur eine Loschung des Wegerechts Sorge zu tragen. Sie ist in
Anerkennung dieser Verpflichtung gegentber der Streithelferin vorstellig geworden, was
dazu fuhrte, dass diese unter Inanspruchnahme der Gerichte die Loschung des Rechts
durchsetzte.
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dd.

Die den Fall der Vorleistungspflicht erfassende Unsicherheitseinrede gem. § 321 BGB (vgl.

hierzu weiter unten) fuhrt nicht dazu, dass der Vorleistungspflichtige einen Anspruch auf
Gegenleistung oder auf Sicherheitsleistung Zug-um-Zug gegen die Bewirkung der eigenen
Leistung erhalt, vgl. BGH, Urteil vom 11. Dezember 2009 — V ZR 217/08 —, juris Rn. 20 ff.;
Staudinger-Schwarze (2020), § 321, Rn. 70. Der Reformgesetzgeber hat eine unter
Geltung des alten Rechts stark vertretene Ansicht nicht aufgegriffen (BT-Drucks 14/6040,
179), wonach die Erhebung der Einrede zur Umgestaltung der Vertragspflichten in eine
Zug-um-Zug-Leistung i.S. der §§ 320, 322 BGB fuhren sollte, wenn die Gegenpartei nicht
einmal Sicherheit leistet.

Im Ubrigen wiirde eine solche Verpflichtung im Gegenseitigkeitsverhaltnis nach §§ 320,
322 BGB mangels Durchsetzbarkeit der Forderung nicht zu einem Verzugsschadenersatz
fuhren, es sei denn, die Voraussetzungen des Annahmeverzugs gem. § 293 ff. BGB lagen
vor (vgl. hierzu etwa MukoBGB/Ernst § 286 BGB Rn. 33 mwN).

b.

Die Klagerin hat auch keinen Anspruch gem. §§ 286, 280 BGB aus Verzug mit einer
Nebenleistungspflicht der Beklagten oder unter dem Gesichtspunkt einer
Nebenpflichtverletzung der Beklagten gem. § 280 Abs. 1 BGB.

aa.

Eine den Verzug begriundende Nebenleistungspflicht der Beklagten, die Lastenfreiheit des
streitgegenstandlichen Grundstlicks herbeizuflihren, besteht nicht.

(1)

Es traf die Beklagte zwar seit dem Abschluss des Vertrages eine sog. vertragliche
Leistungstreuepflicht, aus der die generelle Verpflichtung folgte, den Vertragszweck und
den Leistungserfolg weder zu gefahrden noch zu beeintrachtigen (BGH, Urteil vom
5.4.2016 — XI ZR 440/15 — NJW 2016, 2409 Rn. 16; BGH, Urteil vom 07. Juni 2005 — XI
ZR 311/04 — NJW 2005, 2779). Die Beklagte war grundsatzlich verpflichtet, alles zu tun,
um eine moglichst zeitnahe Lastenfreistellung des Grundstucks zu gewahrleisten (vgl.
hierzu OLG Dusseldorf, Urteil vom 5. Juli 2016 — 1-21 U 126/15 —, juris Rn. 66).

Aus dieser Leistungstreuepflicht kann unter Bertcksichtigung der Wertung des § 321 BGB
aber jedenfalls nicht ein Ersatzanspruch auf das positive Interesse i.V. mit den
Verzugsregeln abgeleitet werden (vgl. zur Anwendung von Verzugsregeln auf eine
Nebenpflichtverletzung: beckOGK-Dornis, § 286 Rn. 37).
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Die vom Verkaufer grundsatzlich geschuldete Beibringung der
Lastenfreistellungsunterlagen ist nur ein Teilschritt seiner insgesamt zu erbringenden
Leistungsverpflichtung in Form der rechtsmangelfreien Ubereignung des Grundstiicks (vgl.
hierzu DNotZ 2017, 608 Anm. Kesseler zur Entscheidung des OLG Dusseldorf Urteil vom
05. Juli 2016 — 1-21 U 126/15). Dies bedeutet, dass diese Pflicht erst dann als einklagbare
Hauptpflicht entsteht, wenn der vorleistungspflichtige Kaufer den Kaufpreis bezahlt hat,
was der Anwendung von Verzugsvorschriften entgegensteht. Aus dem notariellen
Kaufvertrag kann auch keine Frist enthommen werden, innerhalb derer die Falligkeit durch
die Beklagte herbeigefuhrt werden musste. Aus diesem ergibt sich nur, dass Falligkeit
nicht vor dem 30.04.2014 eintreten konnte. Den Parteien war nach der Vertragsgestaltung
mithin klar, dass erst nach dem 30.04.2014 die Voraussetzungen fur die Falligkeit der
Kaufpreiszahlung durch den Klager — mit der Folge der Falligkeit der Gegenleistungspflicht
der Beklagten — gegeben sein konnten.

Aus dem Vertragsinhalt I1asst sich Uberdies nicht der Ubereinstimmende Wille der Parteien
ableiten, die bei der Ubereignung geschuldete Lastenfreiheit des Grundstiicks (iber die
Hauptleistungspflichten hinaus zusatzlich als einklagbare Nebenleistungspflicht
auszugestalten. Hierfur sprechen weder der Wortlaut noch die fur den Klager erkennbare
berechtigte Interessenlage des Beklagten.

Bereits die Ausfuhrungen unter § 1 des notariellen Vertrages (Bl. 38 d.A.) machen deutlich,
dass eine Unsicherheit bezuglich der Herbeifuhrung der Lastenfreiheit bestand, weil dies
von dem Vertrag abhing, den die Beklagte danach mit der Streithelferin abzuschliel3en
beabsichtigte. Dementsprechend ist unter § 4 des notariellen Vertrages nur die Erklarung
aufgenommen worden, dass die Grundstucke ,voraussichtlich“ zum 30.04.2014 bebaubar
sein werden. Diese Formulierung macht deutlich, dass die Beklagte diesbezuglich Uber die
sonstige vertragliche Ausgestaltung hinaus keine weiteren Bindungen eingehen wollte. Vor
dem Hintergrund der unter § 1 dargelegten vertraglichen Ausgangslage entsprach dies
ihrer Interessenlage, die der Klager ohne weiteres erkennen konnte. Hatte er
weitergehende Bindungen erreichen wollen, hatte es ihm freigestanden, auf eine
entsprechende Vertragsausgestaltung hinzuwirken.

(2)

Die gegenstandliche Konstellation wird durch die Unsicherheitseinrede des § 321 BGB
angemessen und ausgewogen geregelt. Es besteht weder ein Anlass noch ein Bedurfnis,
im Wege der erganzenden Vertragsauslegung oder durch eine extensive Ausdehnung der
Anwendbarkeit und Reichweite von Nebenpflichten Verzugsschaden zuzuerkennen.

Die Gefahrdung des Gegenleistungsanspruchs braucht, anders als in der friher geltenden
Fassung des § 321 BGB, nicht auf einer Verschlechterung der Vermdgensverhaltnisse des
Vorleistungsberechtigten zu beruhen. Auch sonstige drohende Leistungshindernisse
begrinden die Einrede, wenn sie geeignet sind, die Erbringung der Gegenleistung zu
verhindern oder vertragswidrig zu verzdégern, oder wenn eine vertragswidrige
Beschaffenheit der Gegenleistung von einigem Gewicht zu erwarten ist (vgl. BT—Drucks.
14/6040, S. 179). Zur Leistungsfahigkeit gehort die Fahigkeit, die (Gegen-)Leistung so zu
erbringen, dass es nicht zur Verletzung von Ricksichtnahmepflichten kommt, die die
Annahme der Gegenleistung fur den Vorleistungspflichtigen unzumutbar macht, vgl.
Staudinger-Schwarze (2020) BGB § 321 Rn. 43; beckOGKBGB-RUfner, § 321 Rn. 15. Die
Gefahrdung der Gegenleistung muss im Gegensatz zu der bisherigen Regelung in § 321
BGB nicht nach Vertragsschluss entstanden sein; es genugt, dass sie erst zu diesem
Zeitpunkt erkennbar geworden ist (BGH, Urteil vom 11. Dezember 2009 — V ZR 217/08 —,
juris Rn. 15).

Gerade eine vertragliche Konstruktion wie die vorliegende, bei der die vom Verkaufer

53

54

55
56

57

58



grundsatzlich geschuldete Beibringung der Lastenfreistellungsunterlagen im Ergebnis nur
ein Teilschritt seiner insgesamt zu erbringenden Leistungsverpflichtung in Form der
rechtsmangelfreien Ubereignung des Grundstlicks ist, rechtfertigt die Anwendung des

§ 321 BGB.

§ 321 BGB betrifft dabei zwar im unmittelbaren Anwendungsbereich den Fall, dass der
Vorleistungspflichtige zu der Leistung schon verpflichtet ist. Vorliegend war der Klager —
mangels Falligkeit durch Nachweis der Sicherstellung der Loschung der nicht
ubernommenen Lasten (vgl. § 7 d des notariellen Vertrages) — noch nicht einer falligen
Forderung ausgesetzt.

Die Beklagte ist aber ihrer Verpflichtung zur HerbeifUhrung der Falligkeit nicht vollstandig
nachgekommen (vgl. 0.). Eine entsprechende Anwendung des § 321 BGB ist geboten.
Denn diese Vorschrift ordnet an, welche Rechte dem vorleistungsverpflichteten Schuldner
zustehen, wenn erkennbar ist, dass der Vorleistungsberechtigte die seinerseits ihm
obliegenden Vertragspflichten nicht erfullen kann. Hierfur macht es keinen Unterschied, ob
die Vorleistungspflicht schon fallig ist oder nicht; der Schuldner hat in jedem Fall das
anerkennenswerte Interesse, nach Malgabe § 321 Abs. 2 BGB gegen den
Vertragspartner vorzugehen, wenn dieser nicht in der Lage ist, seinen Vertragspflichten
vollstandig nachzukommen.

Der Klager war - wie vorangehend dargelegt - vorleistungspflichtig.

Er hatte gem. § 321 Abs. 2 BGB vorgehen und eine angemessene Frist bestimmen
koénnen, in welcher die Beklagte die Lastenfreiheit sicherstellen musste oder Sicherheit zu
leisten hatte. Die Schreiben vom 19.05.2014 (BI. 50 d.A.) und 22.05.2014 (BIl. 53 d.A.)
setzen zwar jeweils Fristen bis zum 31.05.2014. Der Klager hat aber nicht Zug-um Zug
gegen die Leistung nach Wahl der Beklagten die Gegenleistung gefordert oder zur
Sicherheitsleistung aufgefordert. Zudem sind die jeweiligen Fristen bis zum 31.05.2014
deutlich zu kurz. Insoweit ist zu beachten, dass zwar die Beklagte schon bei
Vertragsschluss verpflichtet war, sich um die Lastenfreiheit zu kimmern. Nach der
Vertragsgestaltung konnte vor dem 30.04.2014 aber kein Verzug eintreten. Fur die
Umsetzung der Lastenfreiheit hatte mindestens eine weitere angemessene Frist gesetzt
werden mussen. Bei der Bemessung dieser Frist ist zu berlcksichtigen, dass nach der
Vertragskonstruktion es fur die Beteiligten klar war, dass eine Falligkeit zum 30.04.2014
nicht gesichert war. Der Klager hatte nach Ablauf einer angemessenen Frist zurtcktreten
konnen, was er aber nicht gemacht hat. Wenn er an dem Vertrag festhalt, ist ihm wegen
der Regelungen gem. § 321 BGB verwehrt, Verzugsschaden in Form von Mietausfallen
und Baukostensteigerungen geltend zu machen.

3)

Da fur den vorliegenden Fall eine ausgewogene gesetzliche Regelung in Form des § 321
BGB existiert, konnen keine weitergehenden Schadenersatzanspriche wegen der
Verletzung von Nebenpflichten zugesprochen werden. Der Gesetzgeber hat durch die
§§ 320 ff. BGB Normen geschaffen, welche die unterschiedlich ausgestalteten
Rechtsverhaltnisse der Vertragsparteien im Gegenseitigkeitsverhaltnis behandeln. Die
hiermit verbundenen gesetzgeberischen Anordnungen dirfen nicht durch die Zubilligung
von weitgehenden Schadenersatzanspriuchen wegen der Verletzung von Nebenpflichten
konterkariert werden. Ausgenommen sind hiervon im Rahmen der Privatautonomie
spezielle Vertragsausgestaltungen, die zur Begriindung von Nebenleistungspflichten
fuhren konnen. Derartige Abreden haben die Parteien — wie vorangehend dargelegt —
indessen nicht getroffen.

Ob dem Klager bei dieser Sachlage Schadensersatzanspriiche zustehen, die nicht die
geltend gemachten Verzogerungsschaden betreffen, kann offen bleiben. Gleiches gilt fur
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die Frage, ob und in welcher Form dem Klager im Falle eines Rucktritts
Schadensersatzanspriche zugestanden hatten.

3.

Mangels Hauptforderung steht dem Klager ein Anspruch auf Zinsen und Erstattung von
vorgerichtlichen Rechtsanwaltskosten gegen die Beklagte ebenfalls nicht zu.

4.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 91, 101 ZPO. Die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit ergeht gem. §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

5.

Die Revision wird nicht zugelassen. Der Senat wendet die Rechtsprechung des BGH auf
den vorliegenden Fall an.

Justizs-N-W
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