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Problemaufriss

In dem einer aktuellen Entscheidung des Bundesgerichts-
hofs zugrunde liegenden Sachverhalt streiten die Parteien
Uber die Wirksamkeit einer sogenannten ,differenzierten
Preisabrede®, die die Zahlung eines héheren Kaufpreises
durch den vorkaufsberechtigten Mieter vorsieht.

Die Klagerin hatte von der Beklagten als Eigentimerin
eines Mehrparteienhauses in Berlin eine Wohnung ange-
mietet. Im Jahr 2015 teilte die Beklagte das Mehrparteien-
haus in Wohnungseigentumseinheiten auf und schloss am
6. Dezember 2016 einen notariellen Kaufvertrag Uber die
von der Klagerin bewohnte Wohnung mit einem Dritten
(nachfolgend ,Erstkaufer®).

Der Kaufvertrag sah vor, dass die Bemessungsgrundlage
des Wohnungskaufpreises von EUR 163.266,67 die Liefe-
rung des Wohnungseigentums ohne Mietverhaltnis mit
einem Dritten ist.

Wird das Wohnungseigentum hingegen mit dem laufenden
oder einem anderen Mietverhaltnis geliefert, mindert sich
der Kaufpreis um zehn Prozent.

Hiergegen richtete sich die Klage der vorkaufsberechtigten
Mieterin, die zunachst unter Vorbehalt den héheren Kauf-
preis an die Beklagte zahlte.

Die Klage hatte vor dem Landgericht, abgesehen von
einem geringen Teil der Zinsforderung, Erfolg. Die von der
Beklagten erhobene Berufung wies das Kammergericht
zurick.

Entscheidung des Bundesgerichtshofs

Auch die von der Beklagten vor dem Bundesgerichtshof
erhobene Revision war erfolglos. Nach Auffassung des
BGH stellt die streitgegenstandliche Preisabrede einen
unzulassigen Vertrag zulasten Dritter dar.

Die Unwirksamkeit der Klausel folge allerdings nicht, wie
es das Berufungsgericht noch angenommen hatte, aus der
Vorschrift des § 577 Abs. 5 BGB, sondern aus §§ 577
Abs. 1 S. 3, 464 Abs. 2 BGB in Verbindung mit dem Ver-
bot, einen Vertrag zulasten Dritter abzuschlief3en.

Nach Ansicht des BGH gewabhrleistet die gesetzliche Re-
gelung des § 464 Abs. 2 BGB, dass den Vorkaufsberech-
tigten nach dem Inhalt seines Kaufvertrags keine anderen,
insbesondere keine unglnstigeren Bedingungen treffen
als diejenigen, die fur den Erstkaufer gelten wirden.

Eine ungunstigere Behandlung liege dabei nicht nur vor,
wenn der Vorkaufsberechtigte stets einen hoheren Kauf-
preis zahlen musse, sondern auch dann, wenn dem Erst-
kaufer unter bestimmten Bedingungen die Bezahlung
eines niedrigeren Kaufpreises gewahrt wird.

Eine Zulassigkeit der Preisabrede ergebe sich insbeson-
dere nicht aus dem Argument, dass vermieteter Wohn-
raum grundsatzlich nur zu einem geringeren Kaufpreis ver-
aulert werden kdénne und dadurch eine ,differenzierende
Preisabrede” gerechtfertigt sei.

Vielmehr geht der Bundesgerichtshof davon aus, dass sich
eine bestehende Vermietung nur dann mindernd auf den
Kaufpreis auswirkt, wenn die Wohnung zu einem unterhalb
des Marktniveaus liegenden Entgelt vermietet ist und des-
halb fir einen an einer Kapitalanlage interessierten Kaufer
weniger werthaltig ware oder wenn der konkret interes-
sierte Kaufer die Wohnung zur Eigennutzung erwerben
will.

Doch selbst wenn dies der Fall ware, stinde nach dem
Gesetz dieser wirtschaftliche Vorteil dem vorkaufsberech-
tigten Mieter zu. Anderenfalls hatte der Gesetzgeber die in
§ 577 Abs. 1 Satz 3 BGB geregelte Anwendung der Vor-
schriften Uber den Vorkauf entsprechend eingeschrankt o-
der jedenfalls modifiziert.
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Dem Verkaufer wirde dadurch auch kein unbilliger Nach-
teil entstehen, wenn er fur die in seinem Eigentum ste-
hende Wohnung lediglich den Kaufpreis erzielt, den ein
Erstkaufer bereit ist, fir eine vermietete Wohnung zu be-
zahlen. Denn im Eigentum des Verkaufers steht in diesen
Fallen bei Vertragsschluss — und gerade bei einer Ubertra-
gung an den Vorkaufsberechtigten — auch bis zur Beendi-
gung seiner Eigentimerstellung ,nur® eine vermietete
Wohnung.

Insoweit gehe auch die Argumentation fehl, ein héherer
Kaufpreis zulasten des Vorkaufsberechtigten sei deshalb
gerechtfertigt, weil er flr seine Leistung in Form eines
héheren Kaufpreises eine aquivalente Gegenleistung,
namlich die Ubereignung einer aus seiner Sicht nicht an
einen Dritten vermietete Wohnung, erhalte. Vielmehr
wirde dies dazu flihren, dass der Verkaufer von einem
seinem Vermdgen anhaftenden Nachteil auf Kosten des
Vorkaufsberechtigten frei wird.

Es verbiete sich zudem, einen Vergleich der Position des
Erstkaufers mit derjenigen des vorkaufsberechtigten Mie-
ters unter rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten anzustel-
len. Vielmehr sehe § 464 Abs. 2 BGB vor, dass flir den
Vorkaufsberechtigten objektiv dieselben Bedingungen wie
fir den Erstkaufer gelten missen. Ob sich die mit dem
Erstkaufer vereinbarten Bedingungen fur den Vorkaufs-
berechtigten im Vorkaufsfall wirtschaftlich betrachtet an-
ders — unter Umstanden guinstiger — als fur den Erstkaufer

Hinweis

im Fall der Nichtaustibung des Vorkaufsrechts auswirken,
ist hingegen nicht von Belang.

Hinweis fiir die Praxis

Der Bundesgerichtshof bringt mit seiner Entscheidung
erstmals Klarheit in die bisher umstrittene Frage, inwieweit
,differenzierte Preisabreden® zulasten eines vorkaufsbe-
rechtigten Mieters unzulassig sind.

Nunmehr steht fest, dass eine Regelung, die im Falle der
Ausubung des Vorkaufsrechts einen hoheren Kaufpreis fur
den vorkaufsberechtigten Mieter vorsieht, den Mieter
unbillig benachteiligt und ihm gegenuber daher unwirksam
ist. Der Gestaltungsspielraum fiir Verkaufer schrumpft
damit in der Praxis und es wird kiinftig noch starker darauf
zu achten sein, dass Kaufvertrage sowohl fiir den Erstkau-
fer als auch fiir den vorkaufsberechtigten Mieter objektiv
stets dieselben Bedingungen vorsehen.

Davon abgesehen, bleibt es dem Verkaufer aber unbe-
nommen, mit dem Erstkaufer einen héheren Kaufpreis flr
den Fall zu vereinbaren, dass das bei Vertragsabschluss
bestehende Mietverhaltnis zu einem bestimmten spateren
Zeitpunkt vor dem Eigentimerwechsel durch Kiindigung
oder einvernehmliche Aufhebung erloschen sein sollte.

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen Sie bei Fragen bitte Ihren
gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. die Autoren Silvio Sittner unter +49 30 884503-113 oder ssittner@goerg.de bzw. Tim Schwandt, LL.M. unter +49 30
884503178 oder tschwandt@goerg.de an. Informationen zum Autor finden Sie auf unserer Homepage www.goerg.de.
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