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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 108/70 - URTEIL Verkiindet am
) 2. Marz 1973
in dem Rechtsstreit Friederich,
T Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

der Kreszenz 7 GEENNEEGEG—G—_—E— i» @D,
st @D, |

Kldgerin, Berufungsklégerin
und Revisionsklédgerin,

- ProzeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -
gegen
die Landeshauptstadt Min c h en , gesetzlich ver-

- treten durch den Oberbiirgermeister,

Beklagte, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt QP -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 2. Mdrz 1973 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Rothe,
Dr. Freitag, Offterdinger und von der Mihlen

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Minchen vom 14. Mai 1970 wird auf Kosten
der Kldgerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Durch Vertrdge vom 2. Juli 1954 und 22. September
1954 verkaufte die Kldgerin von ihrem ca. 16 1/2 ha
groBen landwirtschaftlichen Besitz am Ostlichen Stadt-
rand von Minchen einen Teil an die beklagte Stadtge-
meinde. Zu dieser Zeit war noch kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan festgelegt; es hefanden sich aber Auftei-
lungs- und Bebauungspléne iiber diese Flichen "in Instruk-
tion". In diesen Pldnen waren die Straflen ausgewiesen
und eine bestimmte Bebauung, im wesentlichen mit Einfa-
milien-Reihenhdusern, vorgesehen. Von diesen Plénen
ging das Bewertungsamt der Beklagten, dessen Schidtzung
von dem die Verhandlungen mit der Klidgerin filhrenden
Grundstiicksverkehrsreferat eingeholt worden war, bei
seiner Bewertung aus; es schitzte den im Plan als Bau-

/A



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

fléiche ausgewiesenen Grund und Boden als Bauland, die
als StraSenland ausgewiesenen Fléchen ohne Wert ein.

Diese Schitzung wurde den beiden Kaufvertriigen
zugrunde gelegt. Im Vertrag vom 2. Juli 1954 ist unter
. Bezugnahme auf die "in Instruktion® befindlichen Auf-
teilungs- und Bebauungspliine vereinbart:

"Frau ZP ... verkauft aus ihrem vor-
stehend nidher beschriebenen Besitz die im
beiliegenden Laieglan des stddtischen Vermes~
sungsamts vom 24,6.1954, der einen wesent-
lichen Bestandteil des gegenwlirtigen Vertrages
bildet, griin schraffierte, erst noch zu ver-
messende Teilfliche im ungefdhren Ausma8 von
8 850 gm an die Landeshauptstadt Minchen ...
unter nachfolgenden Bedingungen:

1. L N 4

2. Der Kaufpreis betr#gt, unabhingig von dem ,
Ergebnis der Vermessung, endgliltig 70 000 DM.

LR N

10.Die Verkduferin verpflichtet sich, im
Zusammenhang mit dem Grundverkauf die nach
den vorgesehenen Baulinien das Grundstiick
an der Siid- und Ostseite umgebenden StraBen-~
fldchen im ungefihren AusmaB8 von 2 470 qm -
im beiliegenden Lageplan des stiddtischen
Vermessungsamts vom 24.6.1954 rot angelegt -
unentgeltlich lasten- und kostenfrei an die
Stadt abzutreten.

11....

12.Zur Berechnung der Grunderwerbsteuer wird
festgestellt:
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a) da8 die Erwerbsfliche von 8 850 qm
zur WeiterverduSlerung an einen gemeinn.
Bautrdger, der auf dem Grundstiick Klein-
bauwohnungen im Rahmen des Sozialwohnungs-
baus errichtet, vorgesehen ist;

b) daB die Abtretungsfliche zu ca. 2 470 qm
im vollen Umfang kﬁnftigen tffentlichen
Verkehrsgrund darstellt."

Im Vertrag vom 22. September 1954 ist vereinbart:

"Frau ZQJ® ... verkauft aus ihrem vor-
stehend ndher beschriebenen Besitz die im
beiliegenden Lageplan des stddtischen Vermes-
sungsamts vom 9. Juli 1954, der einen wesent-
lichen Bestandteil des gegenwHrtigen Vertrags
bildet, rosa geténten Teilflédchen A mit G,

im ungeféhren GesamtausmaB8 von 65 800 qm an
die Landeshauptstadt Minchen ... unter nachfol-
genden Bedingungen:

1. .00

2. Der vorliufige Kaufpreis betrdgt 559 300 DM ...
Er héngt in seiner endgiiltigen HS8he von dem
Ergebnis der Vermessung ab...

- e e vo

1.Die Verkduferin verpflichtet sich, im Zusam-
menhang mit dem Grundverkauf die nach den vor-
gesehenen Baulinien zu kiinftigen StraBen- und
Griinanlagen entfallenden Teilfldchen im unge-
fihren GesamtausmaB8 von 13 960 qm - im beilie-~
genden Lageplan gelb getdint - unentgeltlich
lasten- und kostenfrei an die Stadt abzutreten.

15.Zur Berechnung der Grunderwerbsteuer wird
festgestellt,

a) daB8 die Erwerbsfldche von 65 800 gqm zur
WeiterverduBerung an gemeinniitzige Bautrdger,



die auf dem Grundstiick Kleinwohnungen im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichten,
vorgesehen ist.

b) daB8 die Abtretungsfliéiche zu ca. 13 960 gqm
kiinftigen 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flichengrund darstellt.

Nach Vermessung entsprechend den in den Vertrédgen
erwihnten Pldnen wurde die Beklagte im Jahr 1958 als
Eigentimerin eingetragen.

Im Jahr 1961 wurden ca. 2,5 ha der von der Kligerin
erworbenen Fldche weiterver#uBert und der Bau von Wohn-
blécken genehmigt, wie dies dem im Jahr 1967 rechtskriftig
gewordenen Bebauungsplan entsprach. Zur ErschlieBung des
erworbenen Geliindes wurde nach diesem tatslichlich durch-
gefiihrten Plan eine wesentlich geringere StraBenfliche
bendtigt, als in den frilheren Plédnen vorgesehen und dem-
entsprechend von der Klégerin "unentgeltlich abgetreten®
worden war, ndmlich nur 6 170 qm (Klégervortrag) oder
8 100 gm (Beklagtenvortrag).

Die Klidgerin verlangt von der Beklagten Riickiibereig-
nung der Fléchen, die sie seinerzeit als fiir StraBenfl&i-
chen vorgesehen unentgeltlich abgetreten hat, die nun
aber tatsichlich nicht zu ErschlieBSungsanlagen verwendet
werden. Mit vorliegender Klage begehrt sie Geldersatz
(180 DM/qm) fiir eine Teilfliche von 883 qm, die unstreitig
in Natur nicht zuriickgegeben werden kann. Sie hat bean-
tragt, die Beklagte zur Zahlung von 158 940 DM nebst
Zinsen zu verurteilen.




Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

In der zweiten Instanz focht die Kllgerin beide
Kaufvertrige wegen arglistiger Tduschung an.

Die Berufung der Kligerin blieb ohne Erfolg.

Die Klidgerin verfolgt mit der Revision ihren Klag-
antrag weiter; die Beklagte beantragt, die Revision
zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

1. Das Berufungsgericht legt die beiden als Kauf—
vertrﬁge bezeichneten Vertrége vom Jahr 1954 trotz der
Aufgliederung des zu iibereignenden Grund und Bodens
in solchen, der nach dem Jeweils zugrunde gelegten
Lageplan als Bauland ausgewiesen ist ("Nettobaufliéiche"),
und solchen, der nach den in dem Plan vorgesehenen
Baulinien auf kiinftige StraSen- und Griinanlagen ent-
f&1llt und "unentgeltlich" {ibertragen werden sollte, als
Vertriége ilber den Kauf der gesamten zu {ibereignenden
_ Grundfliéche aus (S. 21 BU). Beide Parteien hitten es
fiir angebracht gehalten, den endgiiltig zu zahlenden
Preis als Kaufpreis fiir "Nettobaufliiche" auszuweisen und
demgeméB andere Flichen als kiinftige StraSenfliéiche mit
Null zu bewerten (BU S. 13 unter aa).

Diese Auslegung ist méglich. Die Revision hat keinen
Verfahrensversto8 aufzeigen kdénnen; ebensowenig ist ein
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Versto gegen Auslegungsgrundsitze oder allgemeine Er-
fahrungssitze festzustellen. Revisionsrechtlich zulissige
Angriffe hat die Revision gegen diese Auslegung nicht
erhoben. Sie versucht vielmehr, von einem anderen Ver-
tragsinhalt als dem vom Tarichter festgestellten auszu-
gehen. Da dies in der Revisionsinstanz unzullssig ist,
sind ihre an den anderen Vertragsinhalt ankniipfenden
rechtlichen Folgerungen schon deshalb verfehlt.

2. Mindestens, meint die Revision weiter, hitten
die Parteien mit der Ubereignung der StraBSenfléiche nach
Plan {ibereinstimmend den Zweck verfolgt, daB8 die unent-
geltlich angesetzte Flédche zu StrafBlen verwendet wiirde.
Da der mit der Leistung der Kliégerin bezweckte Erfolg
aber nicht eingetreten sei, kdénne die Kligerin ihre
Leistung insoweit nach § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB zurifckfor-
dern. Die Revision verweist in diesem Zusammenhang
auf die vom Berufungsgericht unter Nr. 3 (BU S. 20-21)
abgehandelten Vertrége liber die mit einer Baugenehmigung
verbundenen unentgeltlichen Landabtretungen zum Zwecke
der Erstellung'der~fﬁr den Bau erforderlichen ErschlieBungs-
strafe.

Auch diese Riige ist unbegriindet. Das Berufungsgericht
hat fiir das Revisionsgericht bindend festgestellt, daB8
im Gegensatz zu Jjenen Vertragen die Vertragsparteien im
vorliegenden Fall mit der klégerischen Leistung als
weiteren Erfolg nicht den Bau der in den Plénen von 1954
vorgesehenen StraBen bezweckt haben.
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3. Die Revision sieht weiter die Geschiéftsgrundlage
der Kaufvertriige als entfallen an. Es liege némlich eine
"tiefgreifende Aquivalenzstdrung® vor, weil ein beson-
ders hoher Teil der als StraSenland deklarierten Fliche
nicht StraSenland geworden sei. Dabei {ibersieht die Re-
vision jedoch, daB die Aufteilung der gesamten von der
Beklagten gekauften Fléche in "Nettobauland™ und StraBSen-
land, wenn sie auch in den Vertriéigen selbst Ausdruck ge-
funden hat, den Parteien nur als Modus fiir die Schitzung ‘
des Kaufpreises fiir die gesamte zu iibereignende Kauffliche
gedient hat. Nach den fiir das Revisionsgericht bindend
getroffenen Feststellungen des Berufungsgerichts ist
aber keine der beiden Parteien davon ausgegangen, daB die
den notariellen Urkunden beigegebenen Pline unumst&Slich
seien oder da8 wenigstens eine Anderung nicht ins Auge
gefaBt sei (BU S. 22). Unter diesen Umstiinden kann es
keine Rolle spielen, wenn die spédtere, dem rechtskréftigen
Bebauungsplan von 1967 entsprechende Baunutzung nicht
den Plinen entsprochen hat, die der Bewertung durch die
Beklagte und damit letztlich dem vereinbarten Kaufpreis
seinerzeit zugrundegelegt worden sind. Daran Hndert auch
nichts der Umstand, daB die spitere Baunutzung sich als
wesentlich intensiver herausstellte als diejenige, von
der die beiden Vertragsparteien 1954 bei der Bemessung
des Kaufpreises ausgegangen sind.

4, SchlieBlich verneint das Berufungsgericht, soweit
die Kléigerin auf die vom Planungsreferat und vom Kommu-
nalausschu8 schon im August 1954 ins Auge gefaBte inten-
sivere Ausnutzung verweist, die von den der Bewertung
und der Kaufpreisbestimmung zugrunde gelegten Pllnen



wesentlich abwich, eine arglistige Taduschung der Beklag-
ten und damit die Voraussetzung einer erfolgreichen An-
fechtung der Vertrdge nach § 123 BGB, wie auch der
Voraussetzungen eines Deliktsanspruchs im Sinn des

§ 823 Abs. 2 i.V.m. § 263 StGB.

Das Berufungsgericht trifft in diesem Zusammenhang
die Feststellungen, daB8 den maSgebenden Organen der Be-
klagten auf Grund der Mitteilungen des Stadtplanungs-
referats schon im August 1954 zwar klar war, daB8 sich
infolge von Anderungen der bisherigen Planung eine wert-
mehrende, intensivere Ausnutzung des Rohbaulandes ergeben
kénnte, und damit auch offensichtlich war, da8 dann die Stra-
Benfldchen Jedenfalls so, wie sie in den Pldnen eingezeich-
net waren, nicht bendtigt werden wiirden. Dadurch, da8
die Beklagte diese anderweitige Planung verschwiegen und
der Bewertung die im Jahr 1954 vorliegende Pléne zugrunde
gelegt habe, seien der Kligerin aber nicht falsche Tat-
sachen vorgespiegelt worden. Denn diese Pldne seien nach
dem damaligen Stand der Dinge erkennbar nicht schon fest-
gelegt gewesen, und mit dem Umstand, daB8 die Beklagte
sie ihrer Bewertung zugrunde gelegt habe, sei nicht der
Sinn verbunden gewesen, da - nach dem damaligen Stand -
mit Sicherheit auch StraBen in dieser Form und in diesem
AusmaB gebaut wiirden und daB eine Anderung der Planung
nicht in Erwdgung gezogen sei. Der Beklagten habe aber
auch nicht obgelegen, die Kl#gerin dariiber aufzukliren,
dafl die Durchfiihrung der den Kaufvertrégen zugrunde ge-
legten Planung unsicher und -~ dariiber hinaus - eine an-
dere Verwertung mit intensiverer Nutzung bereits ins
Auge gefaft gewesen sei. Die Kldgerin ihrerseits habe in
keiner Weise nach den Modalitidten der Berechnungen des Be-
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wertungsamts gefragt, vielmehr im Gegenteil selbst darauf
hingewiesen, da8 der Beklagten eine "giinstigere Verwer-
tung" der Flichen mdglich sein werde.

a) Das Berufungsgericht hat bei seiner Wiirdigung
den von der Revision als libergangen geriigten Sachvortrag
beriicksichtigt, insbesondere den Inhalt des Protokolls
des Kommunalausschusses vom 8. September 1954. Es hat
aus dieser Urkunde jedoch im Gegensatz zur Kligerin im
Rahmen der ihm obliegenden tatrichterlichen Wiirdigung
nicht entnommen, da8 die Organe der Beklagten jene andere,
intensivere Bebauung schon als feste, sichere Tatsache
angesehen hidtten; es hat vielmehr daraus den Schlu8
gezogen, daB die Organe diese anderweitige Nutzung nur
als eine - wenn auch durchaus nicht fernliegende -
Miglichkeit angesehen haben. Ebenso hat das Berufungsge-
richt den Umstand beriicksichtigt, daB trotz anderwei-
tiger Planung die Vermessung noch entsprechend den Lage-
plinen, die den Vertridgen von 1954 beigegeben waren,
durchgefiihrt, jedoch alsbald nach dem Messungsanerkennt-
nis der Kliégerin die verkauften Grundstiicksfliichen nach
MaBgabe der Neuplanung vermessen worden sind (BU S. 16).

Entgegen der Revision brauchte das Berufungsgericht
aber auch darin, daB die Beklagte die Bewertung ent-
sprechend den seinerzeit vorliegenden Pl&nen vornehmen
lieB, nicht die Vorspiegelung falscher Tatsachen zu er-
blicken. Das Grundstiicksverkehrsreferat hat eine Bewertung
vornehmen lassen, die sich, wie sich aus der vorgelegten
gchriftlichen AuBerung des Planungsreferats vom 15. Juli
1954 ergibt, auf einen von dem Ehemann der Kliégerin vor-
gesehenen Baulinienplan sowie einen Aufteilungs- und
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Bebauungsplan vom Jahr 1950, denen das Planungsreferat
zZugestimmt hatte, stiitzte, also dem damals gegebenen
Stand der Planung entsprach. Das Berufungsgericht hat
dazu festgestellt, keine der beiden Vertragsparteien,
auch nicht die Kligerin, sei davon ausgegangen, eine
Anderung der damals vorliegenden Planung sei nicht in
Erwdgung gezogen; die Klédgerin selbst habe sogar darauf
hingewiesen, die Stadt werde diese Fliéchen "wesentlich
ginstiger® verwerten konnen.

b) Durch Verschweigen einer Tatsache hitte die Kli-
gerin nur getduscht werden kdnnen, wenn sie auf Grund
der gegebenen Verhdltnisse nach MaBgabe des redlichen Ver-
kehrs eine Aufklérung h#étte erwarten diirfen, also nach |
Treu und Glauben eine Pflicht der beklagten K#uferin
zur Aufklidrung Uber die anderweitige, angesichts dieser
Erwerbsmoglichkeit intern sogar schon ins Auge gefaBte
Planung in diesem Gebiet bestanden hitte. Eine solche
Pflicht zur Aufklidrung iiber eine anderweitige Planung_
kann iiberhaupt nur unter dem Gesichtspunkt in Betracht
gezogen werden, daf3 die Beklagte den Kaufpreis nicht ein-
heitlich fiir die gesamte Kaufflﬁche festlegte, sondern
diese Fldche entsprechend dem seinerzeit vorliegenden
Bebauungsplan in eine "Nettobaufldche" und eine StraBen-
fldche aufteilte und nur die "Nettobaufliéche" mit einem
bestimmten Preis Je qm auswies und berechnete. Eine. Auf-
klirungspflicht bestand fiir die beklagte Stadtgemeinde
aber trotz dieser Bewertungsart ebensowenig,'wie ein
privater Kdufer den Verkdufer iiber seine hinsichtlich
des gekauften Grundstiicks gehegten Absichten ohne weite-
res zu unterrichten braucht. '
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5. Die Voraussetzungen des § 138 Abs. 2 BGB hat das
Berufungsgericht aus zutreffenden Griinden schon mangels
eines objektiv auffilligen MiBverh#ltnisses von Leistung
und Gegenleistung nach MaBgabe der damaligen Marktlage ver-
neint. Die von der Revision in diesem Zusammenhang erhobenen
Riigen laufen im Ergebnis auf eine Aufkliérungspflicht der
Beklagten {iber die zuklinftige ins Auge gefaSte Nutzung, also
auf den oben erdrterten Tatbestand der arglistigen T&uschung
hinaus.

6. SchlieBlich hat sich das Berufungsgericht, was
die Revision libersieht, mit der in der Berufungsinstanz
vorgebrachten Hilfsbegriindung auf S. 21 des Berufungsurteils
auseinandergesetzt. Auch diese Beurteilung ist frei von
Rechtsirrtum.

7. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 97 ZPO.

Hill Rothe Dr. Freitag
Offterdinger von der Mihlen
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