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BGB §§ 3CS, 504 ;Bundesbauc § 24

Zur Frage, ob ein Vorkaufsrecht einen Kaufvertrag er-
faBt, der vor Entstehung des Vorkaufsrechts abgeschlossen,
aber danach abgedindert und alsdann erst genehmigt worden
ist.
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Hirth,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Katholischen Kirchengcemeinde AGHNENED, vertreten durch
ihren Kirchenvorstand, dieser vertreten durch seinen Vorsitzen-—
o

den, Pfarrer Georg HGEED, \GEENW/Xrcis G )

Beklagten, Berufungskligerin
und Revisionskligerin,

Rechtsanwalt Dr. D -

~ ProzeBbevollmdchtigter:

gegen

den ILandwirt Konrad V <D

1, |
2. dessen Ehefrau Elisabeth Vv D 2cb. JE
beide wohnhaft in ACEEEND /Xrs. Ol K

Kldger, Berufungsheklagte
und Revisionsbeklagte,

Rechtsanwalt Dr. <D -

rO85C,

- ProzeBbevollmédchtigter:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 28. November 1969 unter
Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Augustin und der
Bundesxichter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger und
Dr. Grell

filr Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts PFrankfurt/Main vom 16. Mai 1366
aufgehoben..

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosteﬁ der
Revision, an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen.

Von Rechts wegen
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Das Kirchengrundstiick in AGENES, Xrs. ¢@ilED
(Flur @B, Plurstiick @) stand seit 1683 in Vermbgensge-
meinschaft der Beklagten und der Evangelischen Kirchenge-
meinde AGEEEP (Simultanceum), Die beiden Xirchengemeinden
verhandelten iiber die Aufhebung der Vermdgensgemcinschaft,
wobel die Beklagte gegen Zablung einer Abfindung das Allcin-
eigentum libernehmen sollte. Das Nachbargrundstiick mit dem
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Pfarrhaus (Flur @, Flurstiick @) stand im Bigentum decr
Evangelischen Kirchengemeinde, die dieses'Grundstﬁck zZu
veréduBern:. gedachte und es im November 1962 mindlich den
Kldgern gegen Zahlung des Schidtzwerts zusicherte. In der
Folgezeit bemilbte sich auch die Beklagte im Hinblick auf
e¢ine mdglicherweise spdter notwendig werdende Erweiterung
der Kirche um das Pfarrhausgrundstiick. Die Evangelische
Kirchengemeinde verkaufte es am 25. Mérz 1963 um 48.000 DM
an die Kliger, die unter Nr. IX des Vertrags gleichzeitig
einen Grundbucheintrag des Inhalts béwilligten, "daB bei
Weiterverkauf das Grundstiick nur an Glieder der evangeli-~
schen Kirche iibergehen" diirfe, Die im Vertrag vorgesehene
Genehmigung des ILandeskirchenamts nls kirchlicher Aufsichic-
behorde stand noch aus.

Am 20. Oktober 1964 setzten sich dic beiden Kirchen-
gemeinden auseinander; das gemeinschaftliche Vermdgen cin-
schlielich des Kirchengrundstiicks iibernabm die Beklagte.
In einem weiteren Vertrag vom selben Tag verpfliechtete
sich die Evangelische Kirchehgemeinde gegenitber der Be-
klagten, auf die Kldger dabhin einguwirken, daf die Konfca-
sionsklausel des Kaufvertrags vom 25. Mirz 1963 wegfalle
und daBl der Beklagten an dem Pfarrhausgrundstiick e¢in ding-
liches Vorkaufsrecht sowie zwel Grunddienstbarkeiten be-
stellt wiirden. Dementsprecchend wurde der XKaufvertrag von
25. Mérgz 1963 durch Vertrag vom 7. November 1964 abgedndert.
Aim 1., Dezember 1964 genchmigte das landeskirchenamt den
Yertrag vom 25. Mdrz 1963 in der PFassung vom 7. November
1964 .

Mit Schreiben vom 7. Degember 1964 an den Notar,
der den Kaufvertrag und seine Abinderung beurkundet hattc,
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uhd an die Evangelische Kirchengemeinde iibtedie Gemeinde
Aufensu auf Antrag der Beklagten das Vorkaufsrecht nach
§§ 24, 27 BBauG zu Gunsten der Beklagten auf Grund eincs
Anfang des Jahres 1963 aufgestellten, spdter als Satzung
beschlossenen, genehmigten und am 28. August 1964 orts-
ithlich bekannt gemachten Bebauungsplans aus. Nach diesem
Plan ist das Pfarrhausgrundstiick als PFldche fir den Ge-
meinbedarf ausgewiesen.

Die Kléger begehren mit vorliegender Klage die
Feststellung, daf zwischen der Beklagten und der Evan-
gelischen Kirchengemeinde AGENENED auf Grund der Ausiibung
des Vorkaufsrechts durch die Gemeinde Aufenau kein wirk-
samer Kaufvertrag ilber das Pfarrhausgrundstiick zustande-
gekommen sei. Die Beklagte hat beantragt, die Klage ab-
zuweisen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; dic
Berufung der Beklagten blicb erfolglos.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte den Antrag
auf Abweisung der Klage weiter. Die Xldger beantragen,
die Revision zuriickzuweisen. | |
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I.) Das Berufungsgericht fithrt aus, aus der nota-
riellen Urkunde vom 7. November 1964 gehe hervor, daf da-
rin der Kaufvertrag vom 25. Mirz 1963 nicht aufgehoben

und durch einen neuen ersetzt worden sei; sein Fortbeostchen



sel vielmehr von den Parteien vorausgesetzt worden; dic-
se hatten neben der Einr#dumung eines Vorkaufsrechts und
zweier Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Beklagten le-
diglich die unter Nr. IX des Kaufvertrags festgelegte
Beschrédnkung des Welterverkaufs gufgehcben. Das Berufungs-—
gericht entnimmt daraus, daB die schuldrechtliche Bindung
der Vertragsparteien auf dem Kaufvertrag vom 25. Mirz
1963 beruhe; dic Vertragsparteien hidtten sich seit die-
sem Tag nicht mehr einseitig vom Vertrag losen kiénnen.
Die Vieigerung des Landeskirchenamts, den Kaufvertrag in
der urspriinglichen Form zu genehmigen, sc¢i unerheblich.
Der Vertrag habe durch die Genehmigung vom 7. Dezember
1964 von dem Zeitpunkt seincs Abschlusses ab, von dom. ab
die Parteien gebunden gewesen seien, volle Wirksamkeit cr-
langt. Der zur Ausiibung eines Vorkaufsrechts gecignete
Verkaufsfall sei somit bereits am 25, Mérz 1963 eingetre-~
ten. Der Kaufvertrag vom 25. Mdrz 1963 werde von dem crst
am 28. August 1964 entstandenen Vorkaufsrecht der Gemcin-
de nicht betroffen, da das Vorkaufsrécbt nach dem Urtoil
des Bundesgerichtshofs vom 15. Juni 1960 -~ V ZR 105/59
(BGHZ:32, 383, 388) nur einen Kaufvertrog erfasse, der
eine Bindung des Kaufvertragspartners nach der IEntstehung
des Vorkaufsrechts schaffe. ‘

I1.) Die Revision hidlt dagegen den Vertrag vom
7. Dezember 1964 als den maBgeblichen AbschluB des Kauf-
vertrags, der die wirksame Ausiibung des Vorkaufsrechts
bedingt.

1.) Nachdem unter Zeugenbeweis gestellten Sach-
vortrag der Beklagten, filhrt sie aus, sei die Genchmigung
des Vertrags vom 25. Mérz 1963 durch die Kirchenaufsichto-



behorde abgelehnt und diese Ablehnung den Vertragspar-
teien bekannt gegeben worden, Sie entnimmt daraus, daf}
erst der am 7. Dezember 1964 abgeschlossenc Vertrag geneb-
migt und wirksam geworden sei.

Dieser vom Berufungsgericht nicht beriicksichtigte
Sachvortrag ist erbeblich. Wdre némlich die Genehmigung
des Vertrags vom 25, Marz 1963 endgiiltig verweigert wor-
den, so wHdre dieser Kaufvertrag damit in der Tat unwider-—
ruflich der Nichtigkeit verfallen und nur ein neuer Ver-
trag hidtte eine Kaufverpflichtung schaffen konnen (RGZ 139,
123; BGHZ 13, 179, 187; 40, 164), Wdre dagegen von der zur
Genehmigung berufenen Kirchéhbehﬁrde iber den Genchmigungao-—
antrag noch nicht durch Avlehnung der Genehmigung cent-
schieden, den Parteien vielmehr anheim gegeben worden,
den Vertrag nach Ausschaltung dcer beanstandeten Klauscl
erneut zur Entscheidung iiber den Antrag vorzulegen, so
hatte der mit der Genehmigung vom 7. Dezember 1964 riick-

- wirkend ab 25. Mérz 1963 wirksame Kaufvertrag entsprecchend
den Ausfiihrungen des Berufungsgericbts die Gemeinde nicht
zur Ausiibung des erst spiter entstandenen Vorkaufsrechts
berechtigen konnen. Einen Anhalt in dieser Richtung

ktnnte der Umstand ergeben, dafl das Landeskirchenamt am

1. Dezember 1964 die Genehmigung fiir den Vertrag vom

- 25, MErg 1963 in der Fassung vom 7. November 1964 erteilte.
Mangels Klarung dieses entscheidungserheblichen Sachver-
halts war das angefochtene Urteil aufzuheben,und die Sachc
zur anderwelten Verhandlung und Entscheidung an das Be-
rufungsgericht zuriickzuverweisen.

2.) Die Revision macht unter Hinweis darauf, daB
der Vertrag vom 25. Médrz 1963 in der Fassung vom
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7. November 1964 genehmigt worden sei, geltend, der Kauf-
vertrag sei jedenfalls in der alten Fassung nicht wirk-
sam geworden, da in diesem Vertrag die gewollte Abdnde-
rung nicht beurkundet sei, die Genehmigung jeddch nur den
abgednderten Vertrag betreffe. In diesem Zusammenhang
wirft sich die Frage auf, ob die vertragliche Abdnderung
des Inhalts des noch schwebend unvirksamen Kaufvertrags
dieses urspriingliche Schuldverhdltnis bestehen liefl und
nur inhaltlich abénderte oder ob es aufgehoben und ein
neues Schuldverhdltnis an seine Sfelle gesetzt worden ist.
Das Berufungsgericht hat aus der notariellen Urkunde vom
7. November 1964 entnommen, daB der Kaufvértrag nicht auf-
gehoben und durch einen neuen ersetzt, vielmehr lediglich
unter Aufhebung der erwdhnten Klausel und Vereinbarung
zustitzlicher Verpflichtungen (Bestellung eines Vorkaufs-
rechts und 2zwveier Grunddienstbarkeiten) sein Fortbestchen
vorausgesctzt worden sei. Bel der Entscheidung dieser )
Frage ist jedoch nicht nur auf den Wortlaut der Urkunde
abzustellen, sondern auch die wirtSchaftliche Bedeutung
der Abdnderung und die Verkaufsauffassung zu beriicksich-
tigen. Bel der erneuten'Verhandlung'wird Gelegenheif s¢in,
unter diesen Gesichtspunktén zu iberpriifen, ob die hicr
vargenommenen Knderungeh gu einer solch’wesentlicheh Una~
gestaltung des schon hestehenden Schuldverhiltnisses
filhrten, daB seine bloBe Abdnderung ausscheidet und statt
seiner einyggénzlich neues zustande kam (vgl. Staudinger/
Kaduk, BGB 10./11. Aufl., § 305 Anm. 26 und 27).

3.) Ohne Effolg macht die Revision geltend, der
Gemeinde habe vor dem Inkraftireten des neuen Bebauungs-
plans ein Vorkaufsrecht an dem streitigen Grundstiick schon
auf Grund eines frilheren Plans zugestanden. In cinem



solchen Fall konne es entgegen der Meinung des Berufungs-
gerichts, meint die Revision, nicht darauf ankommen, dal
gich die Gemeinde beli der Ausiibung des Vorkaufsrechts

auf den neuen Plan berufen habe. Dazu hat die Beklagte

in der Berufungsinstanz (Schriftsdtze vom 12. Oktober

1965 S. 6 ff und vom 12, Mai 1966 S. 2) vorgetragen, der
schon am 9. Oktober 1950 auf Grund des Hessischen Aufbau-
gesetzes aufgestellte Fldchennutzungsplan mit ergénzenden
Unterlagen vom 13. Mai und 6. Juni 1953 sei nach § 2 Abs. 2
Nr. 1 und § 9 HessAufBG ortsstatutarisches Recht gewesen,
und er habe verbindliche Regelungen der in § 9 BBaug be-
zecichneten Art enthalten. Dexr bei Inkraftitreten des Bun-
desbaugesetzes bestehende Flachennutzungsplan habe sonach
gemdB § 173 Abs. % BBau@ (bis zum 28. August 1964) als Be-
bauungsplan im Sinne des Bundesbaugesetzes gegolten.

Wenn auch dieser Sachvortrag in der Revisionsin-
stanz mangels anderweitiger Feststellungen des Berufungs-
gerichts als richtig zu unterstellen ist, ist diese Re-—
visionsriige gleichwohl nicht begriindet. Es liegt kein
Verkaufgfall aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bun-
desbaugesetzes (Fall des § 178 Abs. 2 BBauG) vor. Der
Verkaufsfall ist wdhrend der Geltung des Bundesbaugesoetzes
eingetreten. Ein Vorkaufsrecht konnte sonach nur nach Mafl-
gabe dieses Gesetzes, hier unter den Voraussetzungen der
§§ 24. Abs. 1 Nr. 1, 27 BBauG, entstehen. Zwischen dem
Inkrafttreten des Bundesbaugesctzes und dem Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans mag der friihere Fléchennutzungo—
plen gemdB § 173 Abs. 3 BBauG als Bebauungsplan gegolten
haben, er hat jedoch nach dem Vortrag der Beklagten das
streitige Grundstiick nicht fiir den Gemeinbedarf festgeseczt
gehabt., Wdhrend seiner Giltigkeit konnte daher nach dem
Bundesbaugesetz kein Vorkaufsrecht an dem Grundstiick
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entstanden sein. Das Vorkaufsrecht nach dem Bundesbauge-
setz ist frihestens mit dem Wirksamwerden des Bebauungs-
plans, der entsprechende Festsetzungen enthielt, entstan-

deno
III.) Die Entscheidung iiber die Kosten der
Revision war, da sie von der Entscheidung in der Haupt-
gache abhdngig ist, dem Berufungsgericht zu ibertragen.
Dr. Augustin Mattern Hill

" 0ffterdinger = Dr. Grell
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