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BGHZ: nein

S e M A T SN S e GG SR e S e G

BGB § 459 Abs. 2

Die (abgeschlossene) Tilgung der fiir die Herstellung
eines privaten Abwisserkanals angefallenen Unkcsten
stellt keine zusicherungsfihige Eigenschaft des Grund-
stiicks im Sinn des § 459 Abs. 2 BGB dar, kann aber Gegen-
stand eines selbstdndigen Garantieversprechens sein.
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 105/79 URTEIL Verkiindet am
28, November 1980

Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

Renate Z@, Sch@strase iy, MEENS

Beklagte und Revisionskl&dgerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. R

gegen

Firma Anton S, Bauunternehmung GmbH & Co.,
gesetzlich vertreten durch die Firma Anton SN
Bauunternehmung GmbH, diese gesetzlich vertreten durch

den Geschiftsfilhrer Anton SgEEEENNNNy, REEEN (@R-Strate @,
| pksosdeime

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmidchtigte: Rechtsanwidlte Dr. SN
und Dr.'




Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes
hat auf die miindliche Verhandlung vom 28. November 1980
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Offterdinger, Dr. Eckstein, Dr. Vogt und Dr, Rifle

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

8, Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom 6. April 1979 wird auf
Kosten der Beklagten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile AEQ)

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flr Android JLaw — flir iOS

www.prinz.law

1ZMyosa8 YN P ©L8 §§ YOBU YurqUaJR(] S[E PUIS SUN[WWESS[19)1() 1P [, YINY :SIOMUIE]


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Tatbestand

Die Parteien streiten im Kern um die Wirksamkeit
eines Grundstickskaufvertrages. Die Kl&dgerin meint, der
Vertrag sei wirksam, und fordert Zustimmung zum Vollzug
der Auflassung; die Beklagte ist der Ansicht, sie sei zu
Recht vom Vertrag zurilickgetreten, und verlangt widerklagend
eine Bewilligung zur Loschung der Auflassungsvormerkung
und Freistellung von einer Grundschuld.

Mit notariellem Vertrag vom 16. Mirz 1977 kaufte
die Kldgerin von der Beklagten ein 0,3121 ha groBes Grund-
stlick in M%EERs, Gemarkung P& , zum Preis von 850 000 DM.
Am Vertragsgrundstiick wurde von der Klidgerin unter Mitwir-
kung der Beklagten zugunsten der Bijiiims R SRS
Zentralbank AG eine Briefgrundschuld zu 1 000 OO0 DM be-
stellt; im Range danach wurde eine Auflassungsvormerkung zu-
gunsten der Kldgerin eingetragen., Der Kaufprels war fillig
10 Tage nachdem die Parteien Kenntnis von der Eintragung der
Vormerkung und der L&schung eines Vorkaufsrechts erlangt
hatten., Fir den Fall, daB der gesamte Kaufpreis nicht inner-
halb von vier Wochen ab Fdlligkeit vollstdndig bezahlt war,
behielt sich die Beklagte ein Riicktrittsrecht vor. In
Ziffer XIII des Vertrages ist folgendes bestimmt:

"Die Verkiuferin versichert, daB8 der derzeitige
Erschlieflungszustand voll abgerechnet und be-
zahlt ist. Die Kosten fiir ErschlieungsmaBnahmen,
die im Zusammenhang mit der beabsichtigten Be-
bauung entstehen, trigt die Kduferin.®



Die Kligerin erkldrte in Ziffer XIV des Vertrages,
sie beabsichtige, das Vertragsgrundstiick mit einer Reihen-
hausanlage von 13 Hiusern zu bebauen. Sie verpflichtete
sich, spitestens innerhalb von 14 Tagen ab Vertragsschluf
eine Bauvoranfrage einzureichen, und behielt sich ihrer-
seits ein bis zum 15. Juli 1977 befristetes Rlicktrittsrecht
vor filir den Fall, daB8 diese Voranfrage nicht bis zum
1. Juli 1977 positiv entschieden sei.

Mit Schreiben vom 19. April 1977 beantwortete die
Landeshauptstadt MU die Bauvoranfrage der Kligerin
dahin, daB bei der Gr&Be des Bauvorhabens eine Versickerung
der Abwdsser in den Untergrund nicht zulidssig sei, ein An-
schluB8 an das stiddtische Kanalnetz unmittelbar nicht in
Betracht komme, Jjedoch die Moglichkeit bestehe, an einen
im StraBenbereich liegenden Privatkanal anzuschlieBen. Eine
Eigentimergemeinschaft, die diesen Kanal in den Jahren
1959/62 errichtet hatte, gestattete der Kligerin den AnschluS8
gegen Zahlung von 28 000 DM.

In der Meinung, sie habe gegen die Beklagte einen
Anspruch auf Erstattung dieser 28 000 DM, bezahlte die
Kldgerin am 15, Juni 1977 nur 822 000 DM des Kaufpreises
an die Beklagte. Mit Schreiben vom 10. Juli und 17. August 1977
erkldrte daraufhin die Beklagte den Rilicktritt vom Kaufver-
trag. Spater hat die Kildgerin auch noch den Restkaufpreis
an die Beklagte bezahlt.



Das Landgericht hat die Klage auf Erkldrung der
Auflassung abgewiesen und die Kldgerin auf Widerklage
verurtelilt, Zug um Zug gegen Zahlung von 822 000 DM die
L&schung der Auflassungsvormerkung zu bewilligen und
das Kaufgrundstick von der Grundschuld dber 1 000 000 DM
freizustellen. Das Berufungsgericht hat die Beklagte auf
den gednderten Aﬁtrag der Kligerin hin verurteilt, dem
Vollzug der Auflassung zuzustimmen, und hat die Widerklage
abgewiesen. Mit der Revision erstrebt die Beklagte die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils; die K1l&-
gerin beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.
Die Revision hat keinen Erfolg.

Dasg Berufungsgericht verneint ein Ricktrittsrecht
der Beklagten, weil die Kl#gerin gegen den Kaufpreisan-
spruch wirksam mit einer Schadensersatzforderung in Hthe
von 28 000 DM nach § 459 Abs. 2, § 463 Satz 1 BGB aufge-
rechnet habe., Mit der Versicherung, der derzeitige Er-
schlieBungszustand sei voll abgerechnet und bezahlt, habe
die Beklagte eine Grundstiickseigenschaft zugesichert, die
aber gefehlt habe, weil die flr die Erlaubnis zum AnschluB
an den Privatkanal aufzuwendenden Kosten nicht abgerechnet
und bezahlt gewesen seien. Eigenschaften nach § 459 Abs. 2 BGB
seien das Bestehen sowie die Freiheit von Lasten und auch
das "Bezahltsein®" von Kosten der Erschliefung. Ein am Grund-
stiick vorbeifihrender Privatkanal gehfre zum "derzeitigen
ErschlieBungszustand® des Kaufgrundstiicks. Deshalb habe die



Grundstickserwerberin davon ausgehen diirfen, daf3 sie
lediglich die Kosten des Anschlusses aufwenden miisse,
wegen der Kosten der Herstellung des Kanals aber nicht
mehr in Anspruch genommen werde.

II.

1. Zu Unrecht sieht das Berufungsgericht die
Grundlage fir einen Schadensersatzanspruch der Kligerin
- gegen die Beklagte in § 463 Satz 1 BGB.

Nach dem Ergebnis seiner Vertragsauslegung sieht
das Berufungsgericht als Inhalt der Zusicherung das
"Bezahltsein® der Erschliefungskosten an, womit ersicht-
lich die anteiligen Herstellungskosten des Privatkanals
. gemeint sein sollen. Weitergehend und zusammenfassend
meint es, die Beklagte habe versichert, dafl die Kl&gerin
aus der bestehenden, also auch durch die Errichtung des
Privatkanals geschaffenen ErschlieBSung nicht mehr mit
Kosten belastet werde (abgesehen von denjenigen des tech-
nischen Anschlusses). Das ist Jedoch keine Eigenschaft
des Grundstiicks nach § 459 Abs. 2 BGB. Neben den physi-
schen Eigenschaften kdnnen auch solche tatsichlichen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Beziehungen der Kaufsache
zu ihrer Umwelt, die fiir die Brauchbarkeit und den Wert
bedeutsam sind, zusicherungsfihige Eigenschaften sein
(BGHZ 70, 47, 49 m.w.N.; vgl. auch BGHZ 34, 32, 41). Ob
ein Grundstickseigentimer die Herstellungskosten eines
Privatkanals anteilig mitbezahlt hat oder ob er fiir den
vorhandenen Privatkanal nicht mit dem hier streitigen Anteil
an den Herstellungskosten belastet ist, hat im vorliegenden




Fall mit den maflgeblichen Umweltsbeziehungen des Grund-

stiicks nichts zu tun. Es geht vielmehr allein um die
Rechtsbeziehungen des Grundeigentiimers zu den Herstellern
des Kanals, die zwar wirtschaftlich mit dem Grundstiick

im Zusammenhang stehen, aber nicht dessen Umweltsbeziehungen
selbst betreffen. Der Hinweis des Berufungsgerichts auf
eine Entscheidung des Oberlandesgerichts Miinchen (NJW 1970,
664, 665) geht fehl. Diese Entscheidung betraf Erschlie-
Bungsbeitrige nach dem Bundesbaugesetz, fiir die nach den
tatsdchlichen Feststellungen des Gerichts zugesichert war,
sie seien bereits bezahlt. Wie in dieser Entscheidung

auch ausdriicklich hervorgehoben ist, ging es somit um das
Bestehen oder Nicht(mehr)bestehen einer &ffentlichen Grund-
stiickslast mit dinglichem Charakter (§ 134 Abs. 2 BBauG)
und damit um eine Eigenschaft des Grundstiicks. Das 1a8t
sich mit dem vorliegenden Fall nicht vergleichen. Der An-
spruch auf Kostenbeteiligung ist keine Grundstiickslast,

er findet seine Grundlage allein in einer schuldrechtlichen
Vereinbarung zwischen der Kldgerin und den Kanaleigentiimern.

2. Allerdings k&nnte auBlerhalb des Gewidhrleistungs-
rechts fiir Sachmingel (§§ 459 ff BGB) auch ein selbst#ndiges
Garantieversprechen die Grundlage filir einen Anspruch der
Beklagten auf Schadloshaltung entsprechend den Grundsidtzen
des Schadensersatzrechts abgeben (vgl. BGH Urteil vom
16. Dezember 1960, II ZR 137/59 = WM 1961, 204, 206; Urteil
vom 21. Februar 1968, I b ZR 132/66 = WM 1968, 680). Unter
diesem rechtlichen Gesichtspunkt hat das Berufungsgericht
den Vertrag nicht ausgelegt. Da weitere Feststellungen dazu
nicht in Betracht kommen, kann der Senat diese Auslegung
selbst vornehmen (vgl. BGHZ 65, 107, 112 m.w.N.). Der Kauf-
vertrag enthdlt indes auch kein solches selbstidndiges
Garantieversprechen. Dafiir ist nicht von entscheidender



Bedeutung, dafl - wie das Berufungsgericht bei der Vertrags-
auslegung zu § 459 Abs. 2 BGB ausgefiihrt hat - das Kauf-
grundstiick nach objektiven Merkmalen auch durch einen
privaten Kanal erschlossen wird, weil auch dieser Kanal
eine selbstidndige Entsorgungsfunktion hat und durch die
Eigentlimer des Kaufgrundstlicks benlitzt werden kann. Es

mag in diesem Zusammenhang auch mit der Revisionserwiderung
davon ausgegangen werden, daB die Eigentiimer eines Privat-
kanals in M@ nach § 20 Abs. 1 Nr. 2 der einschligigen
Entwidsserungssatzung vom 27. November 1970 sogar verpflichtet
sind, den Eigentiimern weiterer anliegender Grundstiicke
gegen angemessene Verglitung den AnschluB ihrer Entwdsserung
zu gestatten., Die Beklagte hat aber nicht den Umfang des
"derzeitigen Erschlieungszustandes" zugesichert, sondern
erklirt, daB8 er "voll abgerechnet und bezahlt" sei. Dies
kann nach seinem objektiven Erklarungswert die AnschluBmog-
lichkeit an den Privatkanal schon deshalb nicht betreffen,
weil die Eigentlimer des Privatkanals gegen die Beklagte
weder einen Anspruch auf AnschlufBl noch auf Bezahlung eines
solchen Anéchlusses (d.h. Uverwdlzung eines Teils der Her-
stellungskosten) hatten, bevor dariiber nicht eine privat-
rechtliche Vereinbarung geschlossen worden war. Das war un-
streitig nicht der Fall, weil die Beklagte bis zum Abschlufl
des Kaufvertrages keinerlei AnlafB hatte, das noch unbebaute
Grundstiick an den Privatkanal anzuschlieBen. "Abgerechnet und
bezahlt® konnten also die dafiir anfallenden Kosten so lange
nicht sein, wie sie gegeniiber der Beklagten gar nicht gel-
tend gemacht werden konnten., Aus dieser Sicht lassen sich
die von der Klidgerin aufgewendeten AnschluBkosten mit dem
Landgericht sehr wohi als ErschlieBungsaufwand verstehen,
der erst "im Zusammenhang mit der beabsichtigten Bebauung"
entstand und deshalb nach Ziffer XIII Satz 2 des Vertrages
von der Kligerin zu tragen ist.
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3. Gleichwohl erweist sich das Berufungsurteil
im Ergebnis als zutreffend, weil die Beklagte nicht wirksam
vom Kaufvertrag zurlickgetreten ist.

Das Berufungsgericht hat, von seinem Standpunkt
aus folgerichtig, auch die Rlicktrittsklausel des Vertrages
nicht ausgelegt, was der Senat selbst nachholen kann, da
auch insoweit weitere Feststellungen nicht in Betracht
kommen. Das Riicktrittsrecht der Beklagten wurde fiir den
Fall ganzer oder teilweiser Nichterfiillung des Vertrages
durch die Kligerin (nicht vollstidndige Bezahlung des Kauf-
preises, vgl. auch § 357 BGB) vereinbart und entspricht
damit weitgehend dem Fall des § 360 BGB. Die nach dieser
Vorschrift gegebene Riicktrittsméglichkeit setzt nach der
herrschenden Meinung in Rechtsprechung und Lehre im Zweifel
Verzug und damit regelmi#dBig Verschulden voraus (vgl. dazu
schon RGZ 142, 268, 275; 145, 26, 31). Der Senat versteht
den zugunsten der Beklagten vereinbarten Ricktrittsvorbe-
halt dahin, daB er (wie das gesetzliche Riicktrittsrecht
nach § 326 BGB) von einem Verschulden der Kligerin abhingig
sein sollte (vgl. Senatsurteile vom 1. Juni 1959, V ZR 61/58
= WM 1959, 1133, 1134; vom 12, Juli 1968, V ZR 161/66 = WM
1968, 1299, 1301; vom 16. Mai 1956, V ZR 183/55 = LM BGB
§ 273 Nr. 6; vgl. auch BGB-RCRK 12. Aufl. § 357 Rdn. 1 und
§ 360 Rdn. 3, 4; Erman/Westermann, BGB 6. Aufl. § 357 und
§ 360 Rdn. 2; MinchKomm/JanBen, BGB § 357 Rdn. 1 und § 360
Rdn. 4; Staudinger/Kaduk, BGB 10./11. Aufl. § 357 Rdn., 3
und § 360 Rdn. 8).



Die Kligerin hat in dem hier gegebenen Sonderfall
die verspidtete Zahlung des Kaufpreisrestbetrages nicht
zu vertreten. Es geht nicht um einen Fall des § 279 BGB
(Unvermégen zur Geldleistung), sondern die Kligerin hielt
sich wegen eines von ihr angenommenen, aufrechenbaren
Gegenanspruchs fir berechtigt, die Restkaufpreiszahlung
zu unterlassen. In diesem Zusammenhang kann nicht unberiick-
sichtigt bleiben, daB auch ein Senat des Berufungsgerichts
die Vertragsauslegung der Kligerin, die schwierige Fragen
aufwarf, billigte und ihr - hier durchaus vertretbar -
einen Anspruch auf Ersatz der KanalanschluBkosten zubilligte.
Unter diesen Umstdnden beruht der Rechtsirrtum der Beklagten
auch bei Anwendung strenger MaBstdbe nicht auf Fahrlissig-
keit (vgl. als Beispiel der zu § 839 BGB einschligigen
Rechtsprechung BGHZ 27, 338, 343, und fiir einen Fall ergin-
zender Vertragsauslegung BGH Urteil vom 4. Marz 1969,
VI ZR 274/67 = LM BGB § 276 (Bb) Nr. 2 letzte Seite).
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Die Beklagte hat die Kosten ihrer erfolglosen
Revision zu tragen (§ 97 Abs. 1 ZPQ).

Richter am Bundesgerichts-

hof Offterdinger ist in-

zwischen in den Ruhestand

getreten.
Hill . Dr. Eckstein
Hill

Vogt Rifle
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