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Der V. Zivilsenat des Bundesgericht
die miindliche Verhandlung vom 9. Juli 1968 unter #it-
wirkung des Scenatspriisidenten Dr. Augustin und der Dun-
degrichter Ir. Rothe, Dr. Freitag, Hill und Dr. Grell
fiir Recht erkannt:

Diic Revision gegen das Urteil des 2. Zivil-
senats des Qberlandesgerichts Miinchen vom
|

N

31. Mirz 1967 yird auf Kosten des Beklaglten

zurickgewliesen.

sy

Von Rechts wegen

Diec Witwe Helene K’ geb - die am
21. Yovember 1964 von dem Beklagten beerbt worden ist,
var Rigentimerin des pPauplatzes Plan Nr. 550/4 der
Steucrgeneinde CE». In notarieller Urkunde vom
25- ¥wirz 1950, die mit "Pachtvertrag und Digentumsvor-
merkung® uberéchrieban ist, verpachtete gic dieses Gruﬁﬁﬂ
stliick an dic Kléger. In der Urkunde heit es u.a. weitexr:
Ner ‘achtprel fir das verpachtete GrL"StU“k
betriigt 5 % thflich des fir den spiterhin be-
absichtigien Erwerb des Grundsiticks durch dic
Encleute RGP (Xliger) vorgesehenen Kaufprei-
e zu 1C 000 N, sohin jihriich 500,-- NHX.
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auf den fir den spiiteren Erwerb vorgeschenen
¥aufpreis angerechnet wird.

Tler Pachtpreis betrigt jeweils 5 % jithrlich der
noch verbleibenden Kaufsumme.

Der Pachivertrag beginnt am 1. April 1950 und
liuft bis zur vollstiindigen Bezahlung des {fir
das Grundstiick vorgesehenen Xaufprecises von
10 000 DH.
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Sobald die Piédchter die ganze Kaufpreisvoraus-
zahlung in Hohe von 10 000 DM geleistet haben,
ist Frau K@ verpflichtet, das verpachtete
Grundstiick ur den Preis von 10 000 I zu ver-
kaufen und aufzulassen.

Zur Sicherung dieses Anspruchs auf Eigentumsiibertragung
wurde von der Witwe K@JP die Eintragung einer Vormer-
kung fur dic Xliger bewilligt und beantragt.

¥Mit der Behauptung, sie hiitten den vereinbarten Xauf-

preis von 10 000 DM in vollem Umfang bezahlt, verlangen

die Kléger dic Erfillung des Vertrags vom 23. Mirz 1950.
Sic haben mit der noch gegen die Witwe K@ erhobenen

und jetzt gegen den Beklagten gerichteten ¥lage beantragt,
den Reklagten zu verurteilen, das Grundstieck, fir welches
der Kaufpreis von 10 000 DI bereits bezahlt sei, an sie

zu verkeuien und aufzulassen.

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt und zur
Begriindung u.a. vorgetragen, der mit der geschiiftsuner-
fahrenen Erblasserin geschlossene Vertrag sei wegen Ver-—
stosses gegen die guten Sitten nichtig, weil die gegen—
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scitigen Leistungen in cinem auffilligen Milverhiiltnigs

stiinden.
Nic Klage hatte in den Verinstanzen Zrfolg.

#it seiner von dem Oberlandesgericht zugelasscnen
Revision verfolgt der Beklagtc seinen Klageabweisungs-—
antrag weiter. Jie Kliger beantragen Zurilickweisung des
Rechtesnittels.

Entscheidungsgriinde:
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1. Das Berufungsgericht hiillt den Klageanspruch fir
begrindet, weil der Vertrag vom 23. Midrz 1950, aus den
cr hergeleitet wird, entgegen der Behauptung des Beklag-
ten nicht nach § 138 BGB nichtig und auch die Geschifts-
grundlage dicses Vertrags nicht weggefallen sei.

2. Dic Auffassung des Berufungsgerichis, der Ver-
trag vom 23. Mérz 1950 sei nicht nach § 138 BGB nichtig,
wird von der Revision in wesentlichen nur zur Uber-
prifung gestellt. Diesc ergibt jedoch keinen Rechtsirr-

tum.

Pas Berufungsgericht stellt zutreffend darauf ab,
dal die Frage, cb cin auffiilliges MiSBverhiltnis zwischen
TLeistung und Gegenleistung im Sinne des § 138 Abs. 2 BGRB
vorliegt, nach den Umstiinden zu beurteilen ig, dic zur
7Zeit dcs Abschlusses des Rechtsgeschiifts bestehen (Urt.
des Senats vom 8. Mirz 1966 - V ZR 62/64 - WM 1966, 585,
589). Die Zeit der Vornahmec des Geschifts in diesem Sinne
ist aber hier weder das Jahr 1964, in dem die Kliéger dic



loetzte Vorauszahlung auf den Kaufpreis geleistet haben,
noch der Zeitpunkt der rechtskriiftigen Verurteilung des
Beklagten zum Abschlufl des vorgesehenen Xaufvertrags,
sendern dic Zeit des Abschlusses des Vertrags vom 23. Mirg
1950, durch den nach den zutreffenden Ausfiinrungen dcs Be-
rufungsgerichts die Kliger und dic Witve K@ ein auf
den wechselseitigen Austausch von Leistungen gerichtetes
Schuldverhiiltnis begriindet haben, auf Grund dessen dic
Witwe K- verpflichtet war, das verpachtete Grundstiicik
uri 10 CO0 DM an die Kliiger zu verkaufen und aufzulassen,
cobald diesc die ganzc Xaufpreisvorauszahiung in Hohe von
10 000 DM geleistet hatten. Dal es sich bei dem Vertrag
vor 27. Mirz 1950 nicht schon um den aufvorivag scibst
-
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rn, wie die Revision in anderen Zusammennang mit Recht
hervorhebt, lediglich um cinen Vorvorurag hierzu handelte,
spielt demgegenuber keine Rolle, weil in dem Vertrag vom
23. HMirz 1950 schon allec Einzelheiten deg in Aussicht go-
nommenen Kaufvertrags enthalten sind und das Entstehen
der Verpflichtung der Witwe K. und jetzt des Beklag-
ten zum Abschluf des Kaufvertrags und zur Auflassung le-
diglich von dem Willen der Kliiger, niimlich davon abhing,
dafll diese den vorgesehenen Kaufpreis von 1¢ 000 DM bezahl-
ten. Ist aber dic Prage des auffidlligen 1fiflverhidltnisses im
Sinne des § 138 Abs. 2 BGB nach dem Vertrag vom 23. Mirz
1950 zu entscheiden, dann kommt es auf die spiitere Ent-
wicklung hinsichtlich des VWertes des in Frage stchenden
Grundstiicks nicht an, weil es eine riickwirkende Sittenwi-
drigkeit fiir zur Abschluflzeit einwandfreie Rechtsgeschif-
te nicht gibt (Urt. des Senats vom £. Mirz 1966 aal). Der
in den Schriftsitzen des Beklagten vom 16. Miirz 1966 und
vom 15. Mirz 1967 unter Beweis gestellte Vortrag, das
Grundstiick habe im Jahre 1964 einen Wert von 250 CCO DN
gehabt ,und zwar ohne das von den Kligern auf dem Grund-




stiick ecrrichtete Gebdude, wie nach der lfeinung der Re-
vision der nach § 139 ZPO befragte Beklagte erginzend unter
Beweis gestellt hittte, ist daher entgegen der Meinung derv

Revision unerheblich.

Dasselbe gilt flir den weiteren unter Beweis gestell-
ten Vortrag des Beklagten in scinem Schriftsatz vonm 16. irz
1966, das Grundstiick sei bereits im Mérz 1950 wenigsbens
30 000 DM wert gewesen. Hierauf kommt es deshalb nicht an,
weil das Grundstiick im Jahre 1950 ncch der Preisbindung
unterlag und nach der von dem Berufungsgericht cingeholten
Auskunft des Landratsamts r- vom 11. Januar 1967 der
in der Urkunde vom 23. Miirz 1950 vercinbarte Kaufpreis von
10 000 DIl dem damaligen Stoppreis entsprach. Der Umstand,

daf? cin Stoppreis galt und deshalb eine Veridulerung des

£

Grundstiicks zu einen hoheren als dem Stoppreis rechtliczh
gar nicht zuliissig war, hat aber zur Folge, dal bei eine
den Stoppreis ilibersteigenden wahren VWert des Grundsti
r:icht ohne weiteres von einem auffilligen Mifverhiltnis
zwischen Leistung und Gegenlecistung im Sinne des § 13
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Abs. 2 BGB gesprochen werden kann (vgl. Urt. des Sonat
vom 23, Midrz 1965 - V ZR 65/62 1M § 138 - A - BGB Nr. 3).

Ein Millverhiiltnis zwischen ILeistung und Gegenleistung
kinnte allenfalls darin bestehen, das dic ¥lilger den Kauf-
preis in Raten bis zum Jahre 1964 und damit wihrend eines
Zeitraumes von 14 Jahren begahlen konnten, ohne den jewei-
1ig
f#lliges Mifiverhiiltnis im Sinne des § 138 Abs. 2 liegt,
kann indessen dahingestellt bleiben, weil das Berufungsgoe-
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cn Resptlraufpreis verzinsen zu niissen. 0b darin ein suf-
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richt auch 4ic subjektiven Voraussetzungen dieser Vorschrift

(Ausbeutung der Notlage, des Leichtsinng oder der Uneriah-
renheit) aus tatsichlichen Grinden als nicht gegeben an-



siceht und seine dahingchenden Ausfithrungen von der Revi-

sion nicht angegriffen werden.

3. Die Geschiiftsgrundlage des Vertrags vom 23. T3
1950 wire nach der Auffassung des Berufungsgerichts ent-
fallen, wenn die in dem Vertrag festgesetzten beidersei-
tigen Leistungen infolge der nach Aufhebung der Preisbin-
jung eingetretenen Entwicklung des Grundstiicksmarkts und
der zu becbachtenden lMinderung der XKaufkraft des Goldes
nicht mchr in der von dem Verirag vorausgesectzten Welse
gleichwertig seien, so daf die unveridnderte Entrichtung
des in der notariellen Urkunde festgesetzten Xauipreises

den Beklagten als Gliubiger in vertragswidriger Weise
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nachteiligen wiirde. Diesc Voraussctzungen erachtet das
Berufungsgericht nicht fiir gegeben, weil die seit 1950
cingetretenc Geldentwertung noch nicht so erheblich sei,
3 sic im Rahmen des gegocbenen Sachverhalts den VWegfall

der Geschédftsgrundlage rechtfertigen kdnnte und dic Aul-
hebung der Preisbindung sowic der Anstieg der Grundstiucls-
nreise nicht zu berlicksichtigen seien, da sic - well voraus-
sehbar - zu dem von der Verkiiuferin libernommenen Risiko ge-
hirten. Schon im Jahr 1950 sei, so fiihrt das Berufungsge-
richt weiter aus, fir die als Mitcigentiimerin eines gr68e~
ren Grundbesitzes in Grinwald mit Grundstiicksgeschiiften po-

.
18]
hA

o S AV

faite Erblasserin erkennbar gewesen, dafl die freice Harkt-
wirtschaft auch den mit ihren Grundsiitzen unvercinbaren
Preisstop bei Grundstiicken beseitigen werde; die Geschiifgs
partner hiétten ferner vorausgesehen, dal eine gerade in der
andeshauptstadt Minchen besonders starke Zusammenballung
der Bevilkerung den Wert bebaubaren Geliéndes in den Rang-
gebicten ansteigen lassen werde. Nach der Auffassung des
Berufungsgerichts bedeutet es auch keine ungumutbare, gep



Sinn des Vertrags widersprechendce Benachteiligung des Re-
klagten, wenn cer an dem von seiner Irblasscrin am 23. MNirz
1950 geschlosscnen Vertrag ohne Einschriinkung festgehal-
ten wird. Zur Begrindung fiithrt das Berufungsgericht inso-
welt aus: Der Kliger zu 1) habe bei seiner perstnlichen
Anhdrung glaubhaft und mit Nachdruck darauf hingewicsen,
gic Vitwe K. sclbst habe auf den Zahlungsbedingungen
bestanden, da sic sich auf diesc Weise den lingeren Ge-
nufl ciner kleineren Leibrente habe sichern wollen. Die
Frblasserin habe also bewult gerade das Risiko zuf sich
gcenomnen, das in einer Vereinbarung lber dic langjéhrige,
in kleinen Raten erfolgende Tilgung des geschuldeten RBe-
trags nun einmal licge. Diec Kléger hiitten das Grundstlick
auch nicht etwa zu Spekulationszviecken crworben, sondcern
sofort mit dem Bau cines Einfamilicenhauses begonnen, unm
ihren mifllichen Vohnverhiiltnissen abzuheifcen. Sie wiiren
alg Baugsparer durchaus in der lage geviesen, den vollen

-

¥Xaufpreis sofort zu zahlen. Der Kliger zu 1) betone aus-
driicklich, er hidttc bei seinen begrenzien Iinkommensver-
hitltnissen keinen Vertrag unterschrieben und auch nicht
unterschreiben kidnnen, der ihm in unbestimmter Zeit eine
Wachzahlung von unbestimmter HShe auferlege. Unter diesen
Umotinden widerspriédche es geradezu Treu und Glauben,; dem
Beklagten auf Grund der allgemein als Mifistand empfunde-
nen Entwicklung der Bauprecisc einen Ausgleichsanspruch

zuzubilligen.

Diese Ausfihrungen werden von der Revision ohne Er-

folg angegriffen.

a) s trifft nicht zu, daB das Berufungsgericht die
Prage des Wegfalls der Geschdftsgrundlage nur unter der
Gesichtspunkt einer Minderung der Kaufkraft des Geldes he-
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handelt hat. Es hat ausdriicklich auch dic¢ Aufhcbung der
Preisbindung und den Anstieg der Grundstiickspreise in
den Kreis sciner Erwidgungen einbezogen, hierin aber des-
halb keinen Wegfall der Geschiiftsgrundlage geschen, weill
diese Umstédnde fiir die Erblasserin erkennbar gewesen
seien und deshalb zu dem von ihr iibernommencn Risiko ge-
hiért hdtten und weil dariiber hinaus beide Geschéftspart-
ner verausgesehen hidtten, dall gerade in den Randgcbicten
Minchens der Wert{ hebaubaren Gelindes ansteigen werde.
Beide Gesichtspunkte schlieflen die Anwendung der Grund-
sdtze iber den Wegfall der Geschéftsgrundlage aus. Um-
sténde, dic nach dem Vertragszweck erkennbar in den Ri-
sikobereich nur des einen Vertragstcils fallen, sind
grundgiitzliich nicht geeignet, dem hierdurch betroifencn
Vertragoteil die Berufung auf den Vegfall der Geschidfts-
grundlage zu ermiglichen (LM § 242 - Bb - BGB Nr. 47 und
§ 242 - B4 - BGB Nr. 15 a). Dariiber hinaus ist fir eine
Anwendung der Grundsidtzce iliber den Wegfall der Geschifts-
grundlagc .dann kein Raum, wenn die Vertragspartner zu~-
kinftige Preisstecigerungen in den Kreis ihrer Erwigungen
einbezogen haben (Urteile des Senats vom 27. Mai 1964
-V ZR 67/62 - S. 22 und vom 12. Dezember 1962 - V ZR
109/61 W17 1963, 288, 290).

b) Unbegriindet ist auch die weitere Riige, die tat-
siichlichen Peststellungen des Berufungsgerichts, fiir die
¥rblasscrin sei schon im Jahre 1950 erkennbar gewesen,
dafl die Preisbindung fir Grundstiicke beseitigt werde, und
beide Vertragsteile hidtten vorausgesehen, dali gerade in
den Randgecbieten lilinchens Raugelédnde preislich ansteigen
werde, lieBlen die Denkgesctze und dic Erfahrung des ILebens
deshalb aulier acht, weil die hier in Frage stchende Preis-
steigerung ein Vorgang sci, den in Jahre 1950 niemand auch



nur entfernt hittc vorausschen konnen. Eine Preissteige-
rung des Baugeliéindes in dem von der Beklagten behaupte-
ten Ausmal wire nur dann von Bedeutung gewesen, wenn

die Xlédger und die Erblasserin bei AbschluBl des Vertrags
vom 23. Mirz 1950 nur cine Preissteigerung bis zu einen
bestimmten Unfang in den Kreis ihrer Erwigungen cinbe-
zogen hidtten. NDa dies nach den Pesistellungen des Be-
rufungsgerichts nicht der Fall war, die Vertragspartner
vielmehr uncingeschrinkt mit der HMdglichkeit von Preis-
steigerungen gerechnet haben, kommt es nicht darauf an,
in welchem Unfang diesc Preissteigerungen spiiter tat-
gidchlich eingetreten sind. Wieso darin eine Verletzung
der Denkgesetze licgen soll, ist nicht ersichtlich.

c¢) Soweit dic Revision riigt, das Berufungsgericht
nabe den schr wesentlichen Gesichtspunkt itberschen, daf
der Vertrag vom 23. Mdrz 1950 kein Kaufvertrag sei, son-
dern nur den Charakter eines Vorvertrags habe und dal
vor allem es sich um ein noch unabgewickeltes Rechtsge-
schilft handeic, ist ihr entgegenzuhalten, dafll keinc An-
haltspunkte dafiir ersichtlich oder vorgetragen sind, daf
das Berufungsgericht den rechtlichen Charakter des Ver-
trags vom 23. Mirz 1950 verkannt hat, und daff der Un-—
stand, daf ein Vertrag noch nicht abgewickelt ist, fir
sich allein noch nicht ausrcicht, auf ihn die Grundsétze
ber den Wegfall der Geschiiftsgrundlage anguwenden.

d) Auch die Auffassung des Berufungsgerichts, ©8
bedeute keine unzumutbare, dem Sinn des Vertrags wider-
sprechende Benachteiligung des Beklagten, wenn er an dem
von der Brblasserin am 23. Mirz 1950 geschlossenen Ver-
trag ohne ¥inschriénkung festgehalten werde, ist frei von
Rechtsirrtum. Was die Revision hiergegen vorbringt, ist
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nichts anderes als der unzuldssige Versuch, den vom B€
rufungsgericht festgestellten Sachverhalt anders als

dieses zu wirdigen.,

4. Zu der von der Revision erbetenen Priifung der
Frage, ob der Vertrag vom 23. Mirz 1950 nach dem damalsS
geltenden Wohnsiedlungsgesctz zu genehmigen gewesen widrCos
ob der Vertrag nicht deshalb unwirksam sei, weil die d&-—
mals cerforderliche Genehmigung iliberhaupt nicht habe ein-
geholt werden sollen und deshalb auch nicht cingeholt
vorden sei, und ob dic mit der Klage begehrte Auflassung
des Grundstiicks jetzt nicht der Genehmigung nach § 19
BRauG bedlirfe, besteht kein Anlal, well ein dehingchender
3achverhalt nicht festgestellt ist und die Revision auch
nicht angibt, weclcher Sachvortrag der Partcien in dieser
Hinsicht von dem Berufungsgericht iliberscehen worden ist.



5. Na dic Aucfithrungen des Berufungsgerichts auch
im {ibrigen keinen Rechtsirrtum zum Nachtceil des Beklag-
ten enthalten, war dessen Revision mit der Kostenfolge

des § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Pr. Augustin Rothe Dr. Preitag

Hill Nr. Grell
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