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BGB § 242 B4

Zur Anwendung der Grundsitze ilber deﬁ Wegfall der
Geschidftsgrundlage auf den Fall, daB beide Parteicn
bei AbschluB eines Vertrages annahmen, eine bestimmte

Voraussetzung werde eintreten, und diese Erwartung
sich nicht erfiillt.
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR_51/64 URTEIL _ Verkiindet am

23, lldrz 1966
Klett,
Justlzobersckrethr

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Grundstiicksmaklers VWalter B in DD,
HEID-CED-Strate §,

Beklagten und Revisionsklédgers,

-~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen
1) den i‘rﬁheren B , Jetzigen Invaliden Viktor
L@ L-straBe 8.

2) desgen Ehefrau Hedwig La(lD czcb. ExGEED in
VD, [EEstradc @,

3) den Heizungsmontour Gregor PP in DU, G-

atrade @,

4) desscn Ehefrau Anna PEP in D@D, :@l:trasec 4,
Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D - -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat aﬁf
die miindliche Verhandlung vom 23. Mdrz 1966 unter Mit-
wirkung des Scnatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Dorschel, Dr. Mezger und
Mormann

fir Recht erkannt:
Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 2. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm vom
13. Januar 1964 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch ilber die Kosten der Revision, an
den 20. Zivilsenat des Berufungsgerichts zuriickver-

wiegen.

Von Rechts wegen

Tathestand:

Die Kldger P@P erteiltcen dem Beklagten am 4. Mai
1960, die Kléger Lo@D a2u 29. Juni 1960 auf einem
Formblatt den Auftrag zur Herstellung und Montage je
eines O@JD-Yertighauses Typ Nr. @D zum Gesanmtpreis von
je 14 000 DM. Der Beklagte bestitigte diese Auftrége
ebenfalls unter Benutzung eines Formblatts am 5. Mai 1960
und 27. Juli 1960. Die Kiiger P@P leisteten eine Anzah-
lung von 4 000 DM, die Kliger La@® cine solche von
6 000 DM. Die HHuscr sollten -auf dem Grundstilck des Bauern
Rudolf Bréll in Allagen a.d. M@ sufgestellt werden,
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mit dem die Kliger durch Vermittlung des Maklers K@i
egntsprechende Pachtvertrédge, die 30 Jahre laufen sollten,
abgeschlossen hatten, und zwar die Kléger P@p am 4. Mai
1960 und die Klédger Lo =m 4. Julli 1960.

Die von den Klidgern P@JP unter dem 28, Mai 1960 und
von den Klidgern La@QiP unter dem 8. September 1960
gestellten Antrdge auf bauvaufsichtliche Genehmigung der
Aufstellung der HHuser wurden durch gleichlautende Ent-
scheidungen des Oberkreisdirektors des Landkreises Argl)-
@ von 23. September 1960 abgelehnt., In diesen Entschei-
dungen ist hervorgehoben, daB es sich nach den eingercichten
Unterlagen um Wochenendhdiuser handele. Die Ausfiihrung der
Bauvorhaben wiirde der geordneten Entwicklung des Gemcinde-
gebiets zuwiderlaufen. AuBerdem miisse eine Genehmigung
nach allgemeinen planerischen Gepichtspunkten versegt werden.
Vochencndhduser stellten fiir die Entwicklung des Gemeindc-
gebietes in der begehrten wachsenden Anzahl eine nicht zu
untergchédtzende Gefihrdung dar. Es sei mbglich, daB die
Hdusecr schlieBlich zu Dauerwohnstédtten wiirden und die Ge-~
meinden iibor kurz odor lang belasteten, 2z.B. weil Entwisse-
rungsanlagen unzureichend wirden. Die Errichtung eines
Wochcenendhauses laufe somit grundsédtzlich der geordneten
Entwicklung des Gemeindegebietes und einer ordnungsgemédSen
Bebauung zuwider. Dieses treffe hier um so mehr zu, da
das vorgesehene GeléEnde nicht im Zusammenhang der bestehen-
den Bebaudng liege und sein Anschluf an die Gemeindekana-
lisation nicht mdglich sei. Auch sei kein befahrbarer Veg
vorhanden. Die Klidger legten gegen diese Entscheidungen
kein Rechtsmittel ein. Sie gaben dem Beklagten innerhalbd
der Rechtsmittelfrist auch keine Kenntnis von den ableh-
ncnden Entscheidungen.



Erst viel spiter wandten sie sich an den Beklagten
und verlangten Riickgewdhr ihrer Anzshlungen, dic der
Beklagte verweigerte.

Darauf erhoben die Kliger getrennte Klagen auf Zah-
lung von 4 000 DM und 6 000 DM, jeweils mit Zinsen, gegen
den Beklagten.

Das Landgericht hat nach Verbindung beider Rechts-
streite die Klage abgewiesen. Nach ¥inlegung der Berufung
wurden die Pachtvertridge zwischen den Kligern und Br@ii)-

@ aurgelsst.

Das Berufungsgericht hat den Klédgern die von ihnen
verlangten Betrédge zugesprochen.

Mit soincr Revision, deren Zuriickweisung dic Kléger
beantrugen, verfolgt der Beklagte sein Begehren auf Zuriick-
weisung der Berufung weiter.

Entscheidungsgriindes
Dio Revision ist begriindet.

1. Das Berufungsgericht 1d8% dahingestellt, ob die
Kldger auf Grund der von ihnen erklérten Wandlung oder
unter dem Gesichtspunkt der Unmdglichkeit der Leistung
zur Riickforderung der Anzahlungen berechtigt seien, denn
der Beklagte verstoBie gegen Treu und Glauben, wenn er die
Kldger an den Kaufvertrdgen festhalten wolle. Die Kléger
seicn vielmehr von der Bindung an ihre mit dem Beklagten
abgeschlossenen Kaufvertridge iilber die Fertighiduser frei



geworden., Infolgedessen kinnten sie ihre Kaufpreiszahlungen
als ungerechtfertigte Bereicherungen des Beklagten von diescm
guriickverlangen.

Die rechtliche Beurteilung griindet sich auf folgende
von dem Berufungsgericht getroffene tatsichliche Fest-~
stellungen:

a) K@ hatto die Grundstiicke, auf denen die Hiuser
aufgestellt werden sollten, den Klédgern auf Veranlassung
des Beklagten vermittelt.

b) Alle Beteiligten gingen davon aus, daB den Klidgern
die Aufstellung der HHuser auf den Pachtgrundstiicken bau-
polizecilich genehmigt werden wiirde, und rechneten nicht
mit der Versagung der Genelmigung.

¢) Der Umstand, daB der AnschluB der Hduser an die
Gemeindekanalisation oder eine andere Kléranlage, wenn sie
aul den Pachtgrundstiicken errichtet wlirden, nicht mdglich
war, hiitte dazu gefithrt, daf auch bei rechtzeitigem Wider-
spruch gegen dic ablehnende Entscheidung des Oberkreis-
dircktors oder bei einem neuen Bauantrag die Baugenehmi-
gung fiir dic Héuser auf den Pachtgrundstiicken nicht zu
erreichen gewesen wire,

d) Beil Kenntnis der wahren Sachlage hétten beide
Parteien dic Vertrige nicht abgeschlossen:

2, Wie die Reviasion zutreffend rﬁgt,'rechtfertigen
dic vom Berufungsgericht getroffenen Feststellungen nicht
seince rechtliche Viirdigung.



a) Das Berufungsgericht bezieht sich zu Unrecht auf
das von ihm angefiihrte BGH Urt. vom 15. November 1951 -
IV ZR 15/51 (1M BGB § 242 (Bd) Nr. 1). Diese Entscheidung
betrifft den Fall, den auch die von der Revisionserwiderung
angcfilhrten Entscheidungen des Reichsgerichts behandeln,
dafl jecmand eine Verpflichtung anerkennt, dercn Bestehen
er irrigerweise angenommen hat. Befinden sich in einem
solchen Falle beide Parteien in demsclben Irrtum iiber die
objcktive Grundlage des Anerkenntnisvertrages, dann bdbraucht
der Anerkennende seine Erkl&rung nicht gelten zu lassen und
kann dem Gegner, der ihn an der Erkldrung festhalten will,
diec Einrcde der allgemeinen Arglist entgegensetzen (BGB
RGRK 11. Aufl. § 119 Anm. 46 mit weiteren Nachweisen).
Ein solcher Sachverhalt ist hier nicht gegeben. Es handelte
sich nicht um die Anerkennung einer in Wirklichkeit nicht
begtchenden Vervflichtung seitens der Kliger. Vielmehr haben
dic Parteien einen Austasuschvertrag geschlossen, der sie
zu gegenscitigen Leistungen verpflichtete, und haben dabei
nicht iiber den Inhalt des Vertrageszgeirrt, sondern ihre
gericinsame Vorstellung, die sich spiter als irrig erwies,
becog sich darauf, dafl eine bestimmte Voraussetzung in
Zukunft eintreten werde, ndmlich die Erlangung der bau-
aufoichtlichen Genehmigung sur Aufstellung der Fertighiduser
auf den gepachteten Grundsticken. DemgewdB ist diese Voraus-
setzung hier Geschdftsgrundlage der abgeschlossenen Kauf-
vertrige geworden (vgl. BGB RGRK § 242 Anm. 62 und § 119
Anm. 45; Staudinger BGB 11. Aufl. § 242 Anm. E 152;
Socrgel/Siebert BGB 9. Aufl. § 242 Rr. 242). Der Nichtein-
tritt der Voraussetzung infolge Versagung der bauwaufsichtli-
chen Geﬁehmigungen kann deshalb nur zur Folge haben, daB
dic Grundsitze angewendet werden milssen, die in Schrifttum
und Rechtsprechung zum Wegfall der Geschiéftsgrundlage ent-
wickelt worden sind.



b) Nach Ansicht der Revision sollen hier allerdings dicse
Grundsitze zum Nachteil der Kldger deshaldb nicht cingreifen,
weil die Versagung der Baugenehmigung allein in den Risiko-
bercich der Klidger falle. Der Revision ist zuzugoben, dag
Unsténde, die nach dem Vertragszweck erkennbar dem Risiko-
bercich nur des einen Vertragstelles zuzurechnen sind,
diescom regelméBig nicht die Berufung auf Wegfall der Ge-
schiiftsgrundlage gestatten (Urt. des erkennenden Senats
vom 6. Juli 1964 - VIII ZR 41/63 - IM BGB § 242 (Bdb)

Nr. 47 = BGH Warn 1964 Nr. 193 mit weiteren Nachweisen

aus der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs). Um derarti-
ge Umsténde handelt es sich hier jedoch nicht. Zwar mag

im allgeﬁeinen die Tatsache, daB eine Baugenehmigung fiir
das in Aussicht genommenc Baugrundstiick versagt wird, zum
Risikobereich des betreffenden Bauherrn gehtren. Darum
allein geht es hier jedoch nicht. Die Kléger hatten nach
den Feststellungen des IDerufungsgerichts an dem Kauf der
Fertighiduser nur dann Interesse, wenn sie diese auch auf-
stcllen konnten, wie sie dem Beklagten gegeniiber deutlich
zum Ausdruck gebracht hatten. Aber auch der Beklagte hédtte
nach seinem eigenen Vorbringen (BU 5) den Verkauf nicht
getittigt, wenn er nicht davon ilberzeugt gewesen widre, dafB
dic Hduser auf den Grundstiicken, die der Makler K@i auf
Veranlassung des Beklagten den Klégern vermitteit hatte,
crrichtet werden konnten. Diese Sachlage steht der Annahme
entgegen, daB die Kldger allein mit dem Risiko der Ver-
sagung dexr Baugenehmigung belastet werden sollten, vielmehr
handelte es sich um ein gemeinsemes Risiko beider Parteien,
go daB die Anwendung der Grundsidtze iiber den Wegfall der
Gegchiftsgrundlage sich aus dem von der Revision aufge-
zeigton Gesichtspunkt nicht verbietet. Es kommt deshalb
auch nicht darauf an, welches der tragende Grund fiir die



1

Versagung der Baugenehmigung war. Die Entscheidung des
Oberkreisdirektors vom 23. September 1960 fiihrt im iibrigen
einc ganze Reihe von Griinden fiir die Versagung an, so daB
¢s mindestens zweifelhaft sein kann, ob dem Berufungsge-
richt in seiner Ansicht, auf die sich die Revision stiitzt,
gefolgt werden kénnte, die Versagung sei im wesentlichen
auch damit begriindet worden, daB8 ein AnschluB der Pacht-
grundstiicke an die Gemeindekanalisation nicht modglich ocei.

c) Wie in Schrifttum und Rechtsprechung anerkannt ist,
fithrt der Wegfall der Geschéiftsgrundlage in erster Linie
nicht zur Aufltsung des Vertrages, sondern zu dessen An-
passung an die verdnderte Sachlage. Das Gericht hat deshalb
zu priifen, ob trotz des Wegfalls der Geschaftsgrundlage einc
den Interessen beider Parteien gerecht werdende Lisung bei
Aufrcchterhaltung des Vertrages, gegebencenfalls mit Abwoi-
chungen, gefunden werden kann (BGH Urt. vom 14. Juli 1953
~ V ZR 72/52 - IM BGB § 242 (Bb) Nr. 18; Soergel/Sicbert
§ 242 Nr. 257 mit vielen weiteren Nachweisen). Diesc Priifung
hat das Berufungsgericht unterlassen, wie die Revision mit
Recht riigt. Darin liegt ein Rechtsverstof, der zur Aufhe-
bung dcs angefochtenen Urteils fiihren muS.

Wird némlich von dem Vortrag des Beklagten ausgegangen,
den das Berufungsgericht als unerheblich angesehen und des-
haldb unberiicksichtigt gelassen hat, so besteht kein Anhalt
fiir diec Annahme, daf hier nach Treu und Glauben der Vertrag
aufgelost werden miisse und eine Anpassung des Vertrages
an dic gednderten Verh#dltnisse nicht mbglich sei.

Wie die Revision mit Recht hervorhebt, haben die
Kléger selbst vorgetragen (Berufungsbegriindung S. 2), sie



hiitten dem Beklagten bei den Verhandlungen, die zum Ab-
schlufl der Kaufvertridge fihrten, erklirt, sie mochten sich
in gegsunder Luft und schiner Lage ein Eigenheim errichten.
Der Beklagte miisse ihnen deshalb ein ihren Wiinschen und
finanziecllen Mbglichkeiten entsprechendes Grundstilick ver-
schaffen, auf dem die H#Huser aufgestcllt werden kinnten.
Nach dem eigenen Vorbringen der Klédger war es also fiir

gic nicht entscheidend, daf die Hiuser gerade auf den ihnen
von dem Makler K@ nachgewiesenen Pachtgrundstiicken in
All@® errichtet wurden. Der Beklagte hatte aber nach sei-
ner Behauptung (Schriftsatz vom 2. Dezembser 1963 S. 3 in
Verbindung mit dem Schreiben der Rechtsanwilte NP

und A1@EE® sn Rechtsanwalt RGP vom 25. Juli 1962)

den Kldgern mit Schreiben vom 30. MHrz 1962 ein andcres
Grundstiick sogar in derselben Gemeinde zur Pachtung angc-
boten und weiter vorgetragen, daB auf diesem Grundstiick

dic Errichtung von Holzhdusern sicher genehmigt worden wiére.
Er hatte: iiberdies bei seiner Anhdrung in der letzten miind-
lichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht (Bl. 120) an-
gegeben, daB er den Klidgern Grundstiicke dhnlicher Art wie
dic in All@® mit Baugenehmigung fiir O@-Hiuser in der
Ndihe von AQIP besorgen konne. Dieses Vorbringon des Be-
klagten ist erheblich. Sollte er tats#dchlich in der Lage
gewesen gsein, oder sollte cs ihm sogar jetzt noch mdglich
sein, den Kldgern Grundstiicke in Al1@JJP selbst oder in
anderen Orten mit gesunder Luft und in landschaftlich
schoner Gegend zu vermitteln, auf denen die Fertighduser
hdtten aufgestellt werden knnen, so bietet es sich an, den
Vertrag trotz Wegfalls der urspriinglichen Geschiédftsgrund-
lage aufrecht zu erhalten, und es besteht kein AnlaB, den
Kldgern zu ermdglichen, sich von dem Vertrage zu ldosen,

den der Beklagte nach wie vor erfiillen will. Entgegen der
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Ansicht des Berufungsgerichts kommt es also fiir die Ent-
scheidung des Rechtsstreits ausschlaggebend darauf an,
ob der Beklagte den Kldgern vergeblich geeignete Ersatz-
grundstiicke angeboten hat, auf denen die Fertighduser
hidtten aufgestcllt werden kdnnen.

Die Kldger haben allerdings gegeniiber dem Vortrage
des Beklagten geltend gemacht, da8 die O@)-Hiuser in
der Bundesrcpublik iiberhaupt nirgends geduldet wiirden
(Sehriftsiitze vom 11. Januar 1963, 18. April 1963, Be~
rufungsbegrindung vom 5. September 1963 S. 6). Wire dicsor
Vortrag richtig, so miiBte dagegen dcn Klégern nach den
Regeln iiber den Wegfall der Geschéftsgrundlage das Recht
zugestanden werden, von den Kaufvertrigen loszukommen und
Riickgewdhr der Anzahlung zu verlangen.

In der Sache selbst kann daher erst nach weiterer
tatsédchlicher Aufkliérung entschieden werden, so daB die
Sache zur neuen Verhandlung an das Berufungsgericht zuriick-
verwicsen werden muB. Der erkennendc Senat hat von der Be-
fugnis des § 565 Abs. 1 Satz 2 'ZP0 Gebrauch gemacht.



Dem Berufungsgericht ist auch die Entacheidung Uber

dic Kogten der Revision Ubertragen worden, well sie von
der Endentocheidung in der Sache soelbst abhingt.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Dorschel

: SR % K
Dr, Mezger “Mormanu
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