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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES
V_2ZR_107/68 URTEIL Verkindet am
19, Degzcmber 1969
Hirth,
Justigangestcllter

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Berta : G i SO CEED.
s trate @,

Beklagte und Revisionskliigerin,

-~ Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

gegen
die stadt s + G : vertreten durch
den Oberdblirgermeister,

Klégerin und Revisionsbeklagto,
- ProgeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. U -



Dexr V. 2ivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 19. Dezember 1969
unter Mitwirkung des Scnatsprésidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Mattern, Hill
und Offterdinger

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird
das Urteil des 1. Zivlilsenats des Ober-
landesgerichts Stuttgart vom 24. Januar 1968
aufgehoben und die Sache zur anderweiten Vor-
handlung und Entscheidung an das Berufungs-
gericht gzurickverwiesen, dem auch die Ent-
scheidung iiber die Kosten der Revision iiber-
tragen wird,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

- oo S S - — v s

Durch notariellen Vertrag vom @. GHEEEED 1956
verkaufte die Beklagtc ihr Grundstiick Parzelle Nr. (P
in "He@lED": 14 a 72 qn dem Diplomingenieur Erwin
Sch@lE® (im folgonden als Kiufer bezeichnet). Dicscs
Grundetiick liegt in einem Gebiet der Markung StUlED-
MG, 2n dem durch verdffentlichten BeschluB des
Gemeinderats der Kligerin vom 19. Januar 1956 ein Vor-
kaufsrecht im Sinn des § 23 des Wiirttembergisch-Badischen
Gesetzes Nr. 329 (Aufbaugesetz) vom 18. August 1948
(RegBl, S. 127) ~ AufbG - begriindet worden war. Der
Kaufvertrag ist der Klidgerin nach dem Vortrag der Be-
klagten schon am @. G 1956 mindlich mitgeteilt wor-
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den, unbestrittenermaSen schriftlich im Auftrag des
K8ufers durch das Schreiben des Rechtsanwalts

Dr. HGI von 17. Oktober 1956 mit der Bitte um Er-
klérung {iber die Ausilbung des Vorkaufsrechts. Mit
Schreiben vom 30. November 1956 erkliérte die Kldgerin
der Beklagten gegeniiber, daf sie das Vorkaufsrecht aus-
itbe.

Die Klidgerin begehrt mit vorliegender XKlage die
Auflassung des Grundgtiicks und die Eintragungsbe-
willigung. Die Beklagte, die sich darauf beruft, die
Kl8gerin habe vor und nach dem XKaufabschlufi auf ihr
Vorkaufsrecht verzichtet, hat beantragt, die Klage ab-
zZuveisen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben.

In der zweiton Instanz berief sich die Beklagte
weiter auf verspltete Ausiibung, auf eine miindlich ver-
einbarte, von der KlHgerin nicht erbringbarc Nebenver-
pflichtung des Kdufers und darauf, da8 das Vorkaufs-
recht nicht im tffentlichen Interesse ausgeilbt worden
sei. Das Berufungsgericht hat die Berufung zurlickge-
wiesen.

Durch Urteil des erkemmenden Senats vom 14. April
1967 (V 2R B5/64) ist dieses Urteil wegen unvorschrifts-

mifiger Besetzung des Berufungsgerichts aufgehoben und
die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung
guriickverwiesen worden,

Das Berufungsgericht hat die Berufung durch das
angefochtene Urteil wiederum gzuriickgewiesen.
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Die Beklagte verfolgt mit der Revision ihren
Antrag auf Zurlickweisung der Klage weiter. Dic Kligerin
beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

Entgcheidungsgriinde:

. — S G . G S R - G S G — T S ——

1. Nach § 23 Wiirtt.-Bad. AufbG konnte der Ge-
meinderat innerhalb des Ubersichtsplans Gebiete kenn-
zeichnen, in denen der Gemeinde nach ffentlicher Be-~
kanntmachung dieses Gebiets an unbebauten Grundstiicken
ein Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall zustand.
Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus, das
§ 25 Wiirtt.-Bad. AufbG nicht gegen Bestimmungen des
Grundgesetzes verstoBen hat (vgl. BGHZ 32, 225, 227).
Als einc Voraussetgzung fiir die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts exrachtet das Berufungsgericht dabei, daB ¢s in
Einzelfall nur im 6ffentlichen Interesse, im Interessc
des Gemeinwohls, nicht aber in fiskalischem Interessc
ausgeiibt werden durfte. Es sei aber Sache des Verkiufers
gevesen, bestimmte und nachpriifbarc Tatsachen vorzu-
tragen, aus denen sich das Fchlen des bffentlichen
Interesses ergebe. Der dahingehende Sachvortrag der
Beklagten in der Berufungsinstanz, fithrt das Berufungo-
gericht als Hauptbegrliindung aus, sei wegen schuldhafter
Verspdtung nach § 529 Abs. 2 ZP0 zuriickzuweisen. Dicsc
Verteilung der Darlegungslast und die Zuriickweisung
~des diesbeziiglichen Vortrags als verspdtet greift dic
Revigion an.

Gegen die Hauptbegriindung mégen in beiden Rich-
tungen Bedenken bestehen. Jedenfalls hilt die Hilfsbe-
griindung einer rechtlichen tberpriifung stand. Danach
ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts im dffentlichen



Interessc, wie es in dem inzwischen aufgehobencen Aufbau-
gesetz gefordert worden war, erfolgt. Im Wirttemberg-
Badischen Aufbaugesetz war das Vorkaufsrecht der Gemeinde
nicht die Folge dexr Erklirung eines bestimmten Gebiets
zum Aufbaugebiet; Voraussetzung dieses Rechts war viel-
mehr die besondere Bezeichnung eines Gebiets innerhalbd
des Ubersichtsplans, der seinerseits Grundlage der Be-
bauungspléine war (§ 7 AufbG) und der die Grundsziige der
kiinftigen baulichen Entwicklung, vor allem hinsichtlich
der Verkehrsfithrung, der Bedlirfnisse der Landwirtschaft,
der Freiflichen und der Einteilung in Baugebiete ver-
schiedener Zweckbestimmung festlegte (§ 4 Abs. 1 AufbG).
Das Vorkaufsrecht sollte nach dem Zusammenhang und dem
Sinn des Gesetzes schon vor der Erstellung der Bebauungs-
plidne, also im Vergleich zur dexrzeitigen Regelung im
Bundesbaugesetz in einem verhdltnismiifig frithen Stadium der
stiddtebaulichen Planung entstehen und ausgeiibt werdon
dlirfen. Dies war weiter, wie scine Stellung im III. Ab-
schnitt des Gesetzes geigt, ein Hilfsmittel der Gemeinde
fiir eine sachgemiiBe Ordnung des Grund und Bodens im
Rahmen der Ausgestaltung und des Neuaufbaues der gesamten
Gemeinde oder von Gemeindeteilen. Daraus ergibt sich,

da8 in dem Zeitpunkt, in dem ein Gebiet als solches, an
dem der Gemeinde e¢in Vorkaufsrecht zustchen sollte, be-~
geichnet wurde, die endgiiltige Planung noch nicht im
einzelnen vorzuliegen brauchte und auch nicht crforder-
lich war, da8 der Aufbau im Sinn einer Bebauung sofort

in Angriff genommen wurde. Es konnte damals vielmehr
geniigen, daB das durch die Ausilbung des Vorkaufsrechts

zu erwerbende Grundstiick gur Bildung von Grundstiicken
dienlich war, die nach ihrer GrtBe und Gestalt der fiir
dieses Gebiet im Ubersichtsplan vorgesehenen Planung
entsprachen.



In tatsdchlicher Hinsicht hat das Berufungsge-
richt in seiner Hilfsbegriindung festgestellt, daB das
Gebiet, fir welches das Vorkaufarecht begriindet worden
war, zu einem Industriegebiet ausgebaut werden sollte
und das streitige Grundstiick fiir cine industrielle
Bebauung zu schmal gewesen sei. Die angrenzende Par-
zelle (Nr. 5842) habe jedoch der KlHdgerin gehdrt, so
daB beide Grundstiicke zusammengefaBt mit einem kleineren
Industriebetrieb hdtten bebaut werden ktnnen. Die Ausg-
ibung des Vorkaufsrechts nach dem fritheren Wlirttem-
bergisch-~Badischen Aufbaugesetz ist unter dicesen Um-
stéinden aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden, weil
sie die Bildung eines nach Lage, Form und GriSc fiir
die Nutzung zweckmiBig gestalteten Grundstiicks be-
gweckte (vgl. Urteil des Senats vom 28. Mai 1969 - V ZR
21/66, WM 1969, 1039 zum Hamburgischen Aufbaugesctsz).
Allein der Umstand, daB der Drittkéufer das streitige
Grundstiick selhst zum Zwecke der Erstcllung eines
Industriebaunes gekauft hat, steht diesem tffentlichen
Interessc am Erwerb des Grundstiicks nicht entgegen.
Soweit der Sachvortrag der Beklagten im Schriftsatz
vom 8. Januar 1968 neu war (neuer Bebauungsplan,
spédtere Verwendung des Grundstiicks), kamm ihn die
Revision nicht als iibergangen riigen, da in der miind-
lichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht am
13. Degember 1967 nur der Kldgerin die Einreichung
eines Schriftsatzes nach § 272 a ZPO nachgelassen wor-
den ist, nicht aber der Beklagten.

2. Zu dem von der Beklagten geltend gemachten
Vergicht der Kl&gerin auf das Vorkaufsrecht nach
seiner Ausitbung fiihrt das Berufungsgericht aus, nach
den Zeugenaussagen des Stadtrats und Rechtsanwalts
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Dr. VI, der als Vermittler zwischen dem X#ufer

und der Klagerin tédtig geworden sei, seien sich die beil
der Besprechung am 16. Mai 1967 Beteiligten (Ober-
blirgermeister, Leiter des Wirtschaftsausschusses, dic
Leiter der zentralen Aufbaustelle und des Planungsamtgo
sovie Amtmann G@P) dahin einig gewesen, daBl Schweikert
ein Grundstiick erhalten solle, das aus einem Teil des
von ihm gekauften Grundstiicks und einem Teil dexr an-
grenzenden stHdtischen Parzelle bestchen solle. Der
Zeuge habe dagegen nicht angeben kPnnen, ob die Klégerin
bei dieser Besprechung auf ihr Vorkaufsrecht verzichtct
habe. Aus den Angaben des Zeugen gehe ohne weiteres her~
vor, daB es sich am 16. Mai 1957 nur um eine internec
Besprechung der zustindigen Beamten der Kldgerin gc-
hendelt habe, bei der nach einem Weg fiir eine giitliche
Einigung mit dem K¥ufer gesucht worden sei. Der Zeuge
V@I habe an dieser Besprechung weder als Vertreter
der Beklagten noch als Vertreter des KHufers teilge-
nommen. Er sei vielmehr in seiner Eigenschaft als
Stadtrat als Vermittler zwischen der XKliigerin und dem
Kdufer thHtig gewesen. Er sei nicht bevollmiichtigt ge-
wesen, diesem irgendwelche Mitteilungen itber das Er-
gebnis der Besprechung zu machen. Die Klégerin habe
keinerlei Erkldrungen gegeniiber der Beklagten abge-
geben.

Entgegen der Riige der Revision hat das Berufungs-
gericht bei dieser Wirdigung nicht verkannt, dag der
zeugo V@D als Vermittler tHtig geworden war. Dicsex
Umstand schliefit nicht aus, daB es sich um eine -~ durch
den Vermittler herbeigefithrte ~ interne Besprechung
gehandelt hat, in der eine bestimmte zukiinftige Regelung
nur ins Auge gefallt worden war.



Am 23. Mai 1957 - fithrt das Berufungsgericht
veiter aus ~ habe der Oberbiirgermeister dem Kdufer
nach ‘dem Vortrag der Beklagten bestéitigt, daB dic
Zurfickziehung des Vorkaufsrechts beschlossen worden
sel, oder der Oberbiirgermeister habe seine friiherec
Zusage wiederholt. Diesen Sachvortrag hat das Be-
rufungsgericht dahin gewiirdigt, daB der Oberblirger-~
meister auf das Ergebnis der Besprechung vom 16. Mai
1957, also auf die von der Kl3gerin in Aussicht genommene
glitliche Einigung verwiesen habe. Das Berufungsgericht
stellt dazu fest, daB die Beklagte nicht habe behaupten
ktnnen, der Oberbiirgermeister habe am 23. Mai 1957 eine
eigene selbsténdige Verzichtserkliirung abgeben wollen.
Das Berufungsgericht hat sonach die Behauptungen der
Beklagten als richtig unterstellt, so daf eine Ver-
nehmung des Oberbiirgermeisters iiber seine AuBerung
in jener Besprechung nicht notwendig war. Die tat-
richterliche Wirdigung des unter Beweis gestellten
Sachvortrags ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

%. Die Beklagte hat in der Berufungsinstanz
geltend gemacht, die Ausilbung des Vorkaufsrcchts sei
nach § 507 BGB ausgeachlossen gewescn. In dem ange-
fochtenen Urteil ist dazu auf das erste Borufungsur-
teil vom 8. Januar 1964 verwiesen. Dort ist ausgefiihrt:
Nach der Behauptung der Beklagten sollten die Neben-
leistungen darin bestehen, daB der Kiufer sich ver-
pflichtet habe, die Beklagte bei dem geplanten Umbau
ihres Hauges in der Weise gzu unterstiltzen, daB er die
erforderlichen Verhandlungen mit den Mietern und mit
dem Wohnungsamt fiihre und da8 er der Beklagten bei der
Anfertigung dexr Pldéne sowie deren Ausfithrung behilflich
sei. Nach Ansicht des Berufungsgerichts mag es zutreffen,



daf8 es der Kligerin subjektiv nicht miéglich sei,
derartige Nebenleistungen 2zu erbringen. Es fehle
aber schon daran, daB der XKdufer sich in dem Vertrag
zu solchen Nebenleistungen verpflichtet habe, denn
in dem Kaufvertrag vom §. GNP 1956 seien keine
derartigen Nebenleistungen aufgefilhrt. Es fehlten
schlieflich, meint das Berufungsgericht abschliceBend
zu diesem Vortrag, hinreichende Anhaltspunkte dafiir,
daf sich dic genannten Nebenleistungen nicht in Geld

abschitzen lieBen.

Das Berufungsgericht unteratellt danach die
Moglichkeit, da8 sich der Kdufer zu den genannten
Nebenleistungen gegeniiber der Beklagten verpflichtet
hat. Ist dies aber der Fall, soc wire gu priifen ge-
wesen, ob diesc Verpflichtung sich gegeniiber der Ver-
kHuferin als selbstidndiges Geschdft darstellt und
dies etwa durch die Nichtaufnahme in dem notariell
beurkundeten Vertrag zum Ausdruck gebracht werden
gollte oder ob die Parteien den rechtlichen Zusammen-
hang zwischen dieser Vereinbarung und dem Kaufvertrag
in dem Sinn gewollt haben, daB der Keufvertrag nur zu-
sammen mit der darin nicht beurkundeten Verpflichtung
Geltung haben sollte. Dafilr, da8 die Beklagte dies
behaupten wollte, kinnte der unter Beweis gestellte
und von der Revision als iibergangen geriigte Vortrag
im Schriftsatz vom 12. September 1963 Seite 5 (Bl. 85 GA)
sprechen. Danach s0ll die Beklagte dem Kdufer erklirt
haben, dag8 sie ihr Grundstlick an ihn nicht verkaufe,
wenn er gich nicht verpflichte, ihr bei den erwiihnten
MafSnehmen behilflieh zZu sein. Zum andern hat die Be-
klagte jedoch im Sehriftsatz vom 17. Dezember 1963 S. S
(BL. 110 GA) ausgefithrt, die gwischen ihr und Sch@lllD
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getroffenen Nebenabreden stiinden "mit dem verkauften
Grundstiick nicht in unmittelbarem Zusammenhang", Wire
der Kaufvertrag ohne den miindlich verabredeten Teil
nicht abgeschlossen worden, dann wdre der Kaufvertrag
insgesamt mangels der gesetzlich vorgeschriebencn Form
nichtig (§§ 125, 313 BGB), die Ausiibung des Vorkaufa-
rechts wire wirkungslos geblieben und dic Klage abzu-~
weisen. Der andere Fall kiénnte vorliegen, wenn die
Parteien bei dexr Vereinbarung dieser zusdtgzlichen
Unterstitzung der Beklagten durch den Kiufer ledig-
lich vertraut haben, daB der Grundstiickskauf zustande
kéme, oder wenn es sich nur um eine Nebenbestimmung
gehandelt hitte, auf welche die VertragschlieSenden
keinen Wert legten (vgl. IM BGB § 313 Nr. 3; Urteil
des Senats vom 2. November 1966 - V ZR 108/64, WM 1966,
1304, 1306 rechts, und Urteil vom 8. Mirz 1966 -~ V ZR
62/64; WM 1966, 585, 588). Da die aufgeworfene Frage
vom Tatrichter nicht entschieden igt, der Sachvortrag
aber cine der Beklagten giinstige Auslegung dieser Ver-
einbarung nicht ausschlieft, war das angefochtene Ur-
teil aufzuheben und die Sache zur ermeuten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickzuver-
vieisen.

Unbegriindet ist dagegen die weitere Riige, der
unter Beweis gestellte Sachvortrag der Beklagten (vgl.
Schriftsiéitze der Beklagten vom 17. Degember 1963 S. 4,
vom 12. September 1963 8. 3, 5 f, vom 8. Deczember 1267
8. 4 £ - der Schriftsatz vom 5. Janmar 1968 war nach
Schluf der miindlichen Verhandlung eingegangen ~) stehe
der Feststellung des Berufungsgerichts entgegen, daB der
Kiufer dem Vertreter des Liegenschaftsamts nicht schon
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mitgeteilt habe, mag er damals auch schon die Verkiuferin
das Grundstiick nach Lage und Mefgehalt sowie den Kauf-
preis genannt und die miindlichen Nebenabreden mitge-
teilt haben.

4. Da dic Entscheidung iiber die Kosten der Revision
von der Entascheidung in der Hauptsache abhiingig ist,
war auch jene dem Berufungsgericht zu libertragen.

Dr. Augustin Rothe Mattern

Hill Offterdinger
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