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Verkünde t  am 27. November 1957 

Ju s tiz o b e rse k re tä r  
a ls  Urkundsbeamter der G eschäfts­

s t e l l e

1.

2 o

I m  H a m e n  d e s  V o l k e s

In  dem R e c h ts s tre i t

des Werkm eiste r s  Hermann W flB H M H h  fft ufllftflHB» 
Am
se in e r  Ehefrau Pauline 
ebenda,

geb. Wa 9

B eklagte, Bcrufungsbeklagte und 
R evisionsk läger,

-  Prozeßbevollm ächtigters Rechtsanwalt

gegen

d ie  Firma Otto H f l H P ,  Kommanditg e s e lls c h a f t , Motor­
fahrzeuge, in  S B H B B ^ traß eB ^

K lägerin , B erufungsklägerin  und 
Revi s i  onsb eklag t  e ,

-  Prozeißbevollm ächtigters Rechtsanwalt

h a t der V. Z iv ils e n a t des B undesgerichtshofs auf d ie  
mündliche Verhandlung vom 27. November 1957 u n te r  Mit­
wirkung des S enatspräsiden ten  Br. Tasche und der Bun­
d e s r ic h te r  Br. A ugustin, S chuster, B r. Piepenbrock und 
Br. Rothe

fü r  Recht erkannt*
Bie R evision gegen das U r te i l  des 1. Z iv i l­

sena ts  des.O berlandesgerich ts S tu ttg a r t  vom 
11. A pril 1956 wird zurückgev/iesen. Bie Beklag­
ten  tragen  gesam tschuldnerisch d ie  Kosten des 
R ech tsm itte ls .

Von Rechts wegen
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Tatbestands

Die K lägerin  v e rla n g t von den B eklagten nach Anfech­
tung e ines C! cundstückskaufvertrags wegen a r g l i s t ig e r  Täu­
schung einen T e il des Kaufgeldes zurück.

Die K lägerin , d ie  s e i t  1949 d ie  Volksv/agenvertretung 
in  m  h a t , b e t r e ib t  ih r  Unternehmen auf einem ih r  von der 
Bundesvermögensverwaltung verpach teten  Gelände be i der 
Kreuzung Z S M B H P s t r a ß e .  Da s ie  d o rt hohe In v e s t i­
tionen  fü r  B e trieb se in rich tungen  gemacht h a t ,  i s t  s ie  be­
s t r e b t ,  d ie ses  Gelände von der Bundesverraögensvcrwaltung 
zu eigen zu erwerben. Diese i s t  indes zur Hergabe nur ge­
gen e in  angemessenes Tauschgrundstüclc b e r e i t .  Aus diesem 
Grunde bemüht s ich  d ie  K lägerin  um den Kauf e ines fü r  d ie ­
sen Tausch geeigneten Grundstücks. Über den GrondstUcksnak- 
l e r  /JH B , den s ie  b ea u ftrag t h a t te ,  e in  geeignetes Grund­
stück  zu suchen, kam d ie  K lägerin  im F rüh jahr 1953 m it den 
Beklagten in  Verbindung. Diese h a tte n  im August 1951 d ie  
am sogen, "unteren E ^B foerg” gelegene, im Grundbuch a ls  
"Acker im H^Blweg11 bezeichnete P a rz e lle  Hr. flH fc Ileßge- 
h a l t  99 a r  07 qm, zum P re ise  von rund 10 000 DU (1 DU je  
qm) k ä u flic h  erworben. Das Kaufgrundstück g renzt an bundes­
eigenes Gelände an. Im Jah re  1952 h a tte n  s ich  d ie  Beklag­
ten  bemüht, b e i der S tadtverw altung d ie  A ufstellung  eines 
Bebauungsplanes fü r  d ie  P a rz e lle  Hr. M HBzu e rre ich en , 
wobei s ie  auf ih re  A bsicht hingewiesen h a tte n , größere 
Grundstüclce fü r  gute E infam ilienhaus e r  in  lo ck e re r Be­
bauung m it Gärten zu schaffen  und s ich  s e lb s t  ein  Wohn­
haus zu e r s te l le n  (B rie f  des Beklagten zu 1 von 1. Jun i 
1952). Die Stadtverw altung h a t den A ntrag .abgelehnt und 
darauf hingev/iesen, daß d ie  P a rz e lle  llr . f lB k  außerhalb
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e ines Bebauungsplans lie g e  und.Jeeine B auplatzeigenochaft 
habe (Schreiben vom 6. August 1952)* Auf w eite re  V o rste l­
lungen des Beklagten zu 1 (B rie f  vom 24. Oktober 1952) 
h a t te  d ie  S tadtverw altung es erneut abgelohnfc, das Grund­
stück. a ls  .Bauplatz auszuweisen. In  dem Schreiben der S tad t 
vom 17o November 1952 h e iß t ess

"Es i s t  vielm ehr b e a b s ic h tig t, h ie r  eine Griin- 
zone, zweckmäßig g ä rtn e risch  g en u tz t, zu e r­
h a lte n . Aus diesem Grunde und in  A nbetracht dc3 
dringenden B edarfs an K le ingartcn flächc  in  \7obn- 
gebietsnähe i s t  Ih r  Grundstück, auch bei der 
A ufstellung  des O bersich tsp lans fü r  d ieses  Ge­
b ie t ,  a ls  K leingartengeb ie t ausgewiesen worden.*

Der B eklagte zu 1 h a t te  daraufh in  m it der S tad t 
über den Verkauf des Grundstücks an d iese  v e rh an d e lt. Die 
S tad t h a tte  (u n te r  Hinweis auf das ’«überaus hohe” Ange­
bot) 54 450 DM geboten (nach Behauptung der Beklagten münd­
l ic h  durch ih r  L iegenschaftsam t sogar 60 000 IM). Die Be­
k lag ten  waren jedoch h ie ra u f  n ic h t eingegangen.

Inzwischen h a tte n  d ie  Beklagten über /B H B  von den 
K aufabsichten der K lägerin  Kenntnis bekommen. Die P a rte ien  
t r a te n  in  Kaufverhandlungen e in . Im V erlauf derselben  be­
s ic h t ig te  Otto Htip), P ro k u ris t der K lägerin , in  Gegenwart 
des Beklagten zu 1 und dessen Freunds C h ris tia n  das
Grundstück. L'as dabei über d ie BebauungsmÖglichlceiten gespro­
chen wurde, i s t  im einzelnen  s t r e i t i g .  Auch der L e ite r  der 
Bundesvermögensstolle, 3p b e s ic h tig te  das Grundstück 
und bezeichnete es a ls  fü r  einen Tausch m it dem Pachtgrund­
stück  in  der s B B H P s tra ß e  gee igne t. Die P a rte ien  e in ig ten  
s ich , zunächst über den Verkauf e in e r T e ilfläch e  der P a rze lle  
Nr. BM Bim Meßgehalt von 85 a r  97 qm, während d ie  Beklag-
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ten  den Rest s e lb s t  beha lten  w o llten . Die Beklagten ga­
ben dementsprechend am 7. Mai 1953 e in  b is  1. Oktober 
1953 b e f r i s te te s  V ertragsangebot ab, wonach s ie  der Klä­
g e rin  das T eilgrundstück e in sc h lie ß lic h  Zubehör zum P re is  
von 6,65 DM je  qm anboten. In  dem Angebot wurde e r k lä r t ,  
daß »‘irgendeine Gewahr n ic h t g e le is te t"  werde. Die Klä­
g e rin  v e rp f l ic h te te  sich» das V ertragsangebot n ic h t vor 
dem 1. September 1953 anzunebmen. In  e in e r  w eiteren  nota­
r i e l l e n  Urkunde vom 24* Juni. 1953 v/urde das Angebot auf 
d ie  gesamte P a rz e lle  Nr. 4 H P a u sg e d e h n t;  der K aufpreis 
be trug  70 500 LM. Am 3# September 1953 nahm d ie  K lägerin 
d ie ses  Angebot durch n o ta r i e l l  beurkundete Erklärung an.
Die Auflassung e r fo lg te  am 2. Oktober 1953 ,.d ie  E in tra ­
gung der Eigentumsünderung im Grundbuch am 16. Oktober 
1953, nachdem der K aufvertrag vom Landw irtschaftsam t uflfe 
genehmigt und vom Rechtsamt der S tad t m  a ls  Preisbehörde 
in  p re is r e c h tl ic h e r  H insich t n ic h t beanstandet worden war.

Inzwischen, näm lich am 2. Jun i 1953, h a tte  das S tad t­
planungsamt einen Bauplan fü r  das Gebiet ”EBBfc>erg-»Süd,f 
e r s t e l l t ,  in  welchem das Grundstück P a rz e lle  Nr. m  m it 
Bauverbot b e leg t wurde. .Der Gemeinderat der S tad t 
schloß am 11. Jun i 1953 d ie  F e s ts te llu n g  d ieses  Bebauungs­
p lan s , der in  der Folge in  der vorgeschriebenen Form ver­
ö f f e n t l ic h t  wurde. Einsprachen wurden n ic h t erhoben. Das 
Regierungspräsidium  Nordwürttemberg v e rlan g te  vor Genehmi­
gung des Bebauungsplans d ie  erneute  V eröffen tlichung  m it 
näherer Bezeichnung d er b e tro ffen en  Grundstücke. Nachdem 
d ie s  am 3* September 1953 geschehen war -  und zwar wiederum, 
ohne daß Einsprachen erhoben wurden -  wurde der Bebauungs­
p lan  am 31. Dezember 1953 genehmigt.
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Als d ie  K lägerin in  der F o lgeze it das Grundstück der 
O berfinanzd irek tion  S tu ttg a r t  zura Tausch anbot, leh n te  
d iese  ab, w eil Bauverbot bestehe (Schreiben von 29* Mai 1954). 
Durch Schreiben vom Jun i 1954 foclit d ie  K lägerin daraufh in  
den K aufvertrag wegen Irrtum s und a r g l i s t ig e r  Täuschung an. 
Ih re  gleichwohl fo r tg e se tz te n  Versuche, d ie  Aufhebung des 
Bauverbots zu e rre ich en , b lieben  e r fo lg lo s .

Die K lägerin  h a t m it der Klage zunächst d ie  Rückzah­
lung des gesamten K aufpreises g e fo rd e rt. Als s ich  jedoch  ̂
d ie  S tad t m  auch ih r  gegenüber b e r e i t  e rk lä r te ,  das 
Grundstück fü r  54 000 DU zu erwerben, h a t d ie  K lägerin noch 
in  der e rs te n  Instanz  d ie  Klage auf den U ntersch iedsbetrag  
zwischen dem von ih r  gezahlten  und dem von der S tad t gebote­
nen K aufpreis g e r ic h te t  und demgemäß d ie  V eru rte ilung  der 
B eklagten zur Zahlung von 16 450 DM n ebst 5 f* Zinsen s e i t  
15* Oktober 1953 b ean trag t.

Sie behaupte t, d ie  Beklagten se ien  s ich  von Anfang 
an darüber im k la ren  gewesen, daß d ie K lägerin e in  Bau­
grundstück erwerben w olle, um m it ihm das g le ichw ertige  
B etriebsgrundstück  im S tad tinnera  eintauschen zu können. 
Außerdem habe s ich  aus den Umständen, insbesondere auch dem ) 
gefo rderten  P re is  ergeben, daß Bauland habe v erk au ft werden 
so lle n . Trotzdem habe der Beklagte zu 1, der d ie  Verhand­
lungen g e fü h r t ‘habe, von dem Fehlen der B aulandeigenschaft 
der K lägerin n ic h ts  m i tg e te i l t ,  es vielm ehr zugelassen, 
daß der Zeuge EMBfcin se in e r Gegenwart eine Auskunft e r t e i l t  
habe, d ie  d ie  K lägerin dahin habe au ffassen  müssen, daß l e ­
d ig lic h  e in  Baugesuch der Beklagten -  etwa wegen N ichtbe­
achtung der V orsch riften  der Bauordnung -  abgelehnt worden 
s e i .  Die Beklagten h ä tte n  geschwiegen, um fü r  das Grund-
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stuck  den fü r  eine Grünfläche v ö l l ig  unangemessenen Kauf­
p re is  von 7 HI je  qm su e rz ie le n . Bei Kenntnis der wahren 
Sachlage h ä t te  s ie  (K lägerin) den V ertrag  n ic h t geschlos­
sen.

Die B eklagten b e s tre ite n  das Vorliegon e in e r  a r g l i s t i ­
gen Täuschung. Die K lägerin s e i  durch den Zeugen KflU h in ­
reichend a u fg ek lä rt worden. Sic habe n ic h ts  davon g esag t, 
daß s ie  e in  Baugrundstück brauche, vielm ehr s ich  le d ig l ic h  
dahin geäußert, s ie  suche e in  Tauschgrundstück, das an bun­
deseigenes Gelände angrenze. Bio K lägerin habe s ich  zu dem 
Kauf n ic h t in  der i r r ig e n  Annahme en tsch lo ssen , das Grund­
stück  könne bebaut werden, sondern deshalb , w eil s ie  ge­
g laub t habe, d ie  Freigabe zur Bebauung-durchsctzen zu kön­
nen.

Bin Zurückbehaltungsrecht an dem K aufpreis (b is  zur 
Rückgabe des Grundstücks) haben d ie  Beklagten n ic h t g e l­
tend gemacht. .

Bas Bandgericht h a t d ie  Klage abgewiesen. Bas Ober- 
lan d esg e rich t h a t ih r  im w esentlichen s ta ttgegeben  und

i *
nur den Zinsanspruch auf 4 5» s e i t  3. Jun i 1954 begrenzt.

Mit der R evision e rs treb en  d ie  B eklagten d ie  Wieder­
h e rs te llu n g  des lan d g e ric h tlich e n  U r te i ls .  Bie K lägerin 
b i t t e t  um Zurückweisung des R ech tsm itte ls .

/ *

E n ts c h e id ^

I .
Nach allgem einen Barlegungen über die- Voraussetzungen 

e in e r  Anfechtung wegen a r g l i s t ig e r  Täuschung fü h r t  das Be-
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ru fu n g sg erich t in  den Entscheidungsgründen se in es  U r te ils  
ausg

Der B eklagte zu 1, der auch fü r  d ie  Beklagte zu 2 m it- 
gehandeit habe, habe d ie  K lägerin g e täu sch t, indem e r s e i ­
n e r  O ffenbarungspflich t n ic h t nachgekommen s e i ,  d ie  geboten 
habe, d ie  K lägerin  m it k la ren  Worten über d ie  vorangegange­
nen Verhandlungen m it der S tad t utfPund über das Ergebnis 
-  Einordnung der P a rze lle . E r. f lH F a ls  Grünfläche -  zu u n te r­
r ic h te n ,

1# Es Icönue d a h in g e s te ll t  b le ib en , ob dem V erhalten  
der B eklagten be i den V ertragsverhandlungen n ic h t sogar 
d ie  (w ahrheitsw idrige) p o s itiv e  Erklärung zu entnehmen s e i ,  
der spä te ren  Bebauung des Grundstücks stünden k e in e r le i  
f e s t  gefaß te  Pläne der fü r  d ie  Bauplanung zuständigen S te l­
len  der S tad t entgegen« Je d e n fa lls  se ien  d ie Beklagten a ls  
V erkäufer, wenn s ie  fü r  das in  einem Baugebiet liegende 
Grundstück einen P re is  fo rd e rten , w elcher an der oberen 
Grenze des fü r  Hohbauland Zulässigen gelegen habe, nach 
Treu und Glauben gehalten  gewesen, den Käufern von der Tat­
sache Kenntnis zu geben, daß eine Bebauung des Grundstücks 
nach den Planen der zuständigen s tä d tisc h e n  Behörden auch 
nach E rs te llu n g  e ines Bauplanes n ic h t in  B etrach t komme.
Es s e i  k la r  gewesen,, daß d ie  K lägerin an gesich ts  der erwähn­
ten  Umstände d e ra r tig e s  n ic h t habe vermuten können.

Weder d ie  p re is re c h tl ic h e  Genehmigung des K aufpreises 
noch der von der S tad t gebotene P re is  ergäben, daß der Be­
tra g  von 70 500 DM auch fü r  das Grundstück a ls  unbebaubares 
Grünland angemessen gewesen s e i .  Das Preisam t habe nach der 
g laubhaften  Aussage des a ls  Zeugen vernommenen damaligen 
L e ite rs  den V ertrag  in  der irrtü m lich en  Annahme genehmigt.
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es handele s ich  um Rohbauland. Der.von den Beklagten ver­
lan g te  P re is  habe den von der S tad t gebotenen noch e r­
h eb lich  ü b ersch ritten «  Außerdem se ien  fü r  d ie  S tad t a l s  Ge­
meinwesen r i e h t  a l l e in  w ir ts c h a f tlic h e  Gesichtspunkte maßge­
bend , vielm ehr benötige d ie  S tad t im ö ffe n tlic h e n  In te re s se  
n ic h t nu r Baugelände, sondern auch zugehörige Grünflächen. Der 
von der S tad t gebotene P re is  s e i  daher gewissermaßen ein  
L iebhaberp re is  gewesen, den P r iv a tle u te  n ic h t b ie ten  wür­
den und der daher n ic h t a ls  Verkehrswert des Grundstücks 
angesehen werden könne. Der Einwand der Beklagten gegen 
ih re  Offen b aru n g sp flieh t, d ie  K lägerin  habe ja  kein  Bauge­
lände, sondern le d ig l ic h  ein  an bundeseigenes Gelände gren­
zendes Tauschgrundstück gesucht, g re ife  n ic h t durch, da es 
-  m indestens im H inblick  auf d ie  Höhe des K aufpreises -  
dem Käufer n ic h t g le ic h g ü ltig  se in  könne, daß das Kauf­
grundstück zur Einordnung a ls  Grünfläche vorgesehen s e i ,  
und d iese  b ea b s ic h tig te  Zweckbestimmung a l l e r  \7ahrschein- 
l ic h k e i t  nach auch fü r  den Tauschpartner, s e lb s t  wenn es 
s ich  dabei um den Bundesfiskus handle, von ausschlaggeben­
der Bedeutung s e i .

2* Pas d ie  E rfü llung  der O ffenbärungspflich t der Be­
k lag ten  anlange, so s e i  davon auszugehen, daß der Zeuge

in  Gegenwart des Beklagten zu 1 gegenüber dem P rokuri­
s ten  der K lägerin , Otto H # ^  geäußert habes "Hier w ollten  
w ir schon vor einem Jah r e in  Haus bauen, w ir dürfen aber 
n ic h t ,  es wurde uns n ie  genehmigt. J e t z t  haben w ir an dem 
Grundstück kein  In te re s se  mehr, sondern w ollen es verkau­
fen und m öglichst v ie l  dafü r e r lö se n . Sie (K lägerin) wollen 
ja  n ic h t  bauen, Sie wollen es nur a l s  Tauschgrundstück.n 
D ieser Äußerung, erwägt das O berlandesgericht h ie rzu , s e i  
de r den B eklagten bekannte Plan der S tad t (das Grundstück

r



re c h t lic h  unbebaubar zu machen) n ic h t zu entnehmen gewe­
sen, vielm ehr habe d ie  K lägerin  s ie  dahin verstehen  müs­
sen; daß p r iv a te  Bauwünsche gerade der Beklagten abgelehnt 
worden se ien , wenn auch möglicherweise deswegen, v/eil d ie  
P a rz e lle  noch außerhalb des E tte rs  (imbebauten T e ils  der 
Gemarkung) gelegen s e i  und deshalb noch n ich t  habe bebaut 
werden dürfen« Die Formulierung des Zeugen KÄfchabe auch 
d ie  M öglichkeit offen  gelassen , daß e in  konkretes Bauge­
such, der Beklagten aus anderen Gründen, etwa w eil d ie  P la ­
nung n ic h t  der fü r  das Gebiet vorgesehenen Bauweise en t­
sprochen habe, abgelehnt worden sei«

Bas Landgericht habe a lle rd in g s  d ie  Offenbarungs­
p f l i c h t  der B eklagten a ls  e r f ü l l t  b e trach te t*  Es s e i  der 
A nsicht gewesen, nach den oben wieder-gegebenen Äußerungen 
des Zeugen iQ^pfcväre d ie  K lägerin v e rp f l ic h te t  gewesen, 
k lip p  und k la r  zum Ausdruck zu bringen, daß s ie  nur an 
dem Kauf des Grundstücks in te r e s s ie r t  s e i ,  wenn es Bau­
landeigenschaft habe. Bas Landgericht habe eine von der 
K lägerin n ic h t e r f ü l l t e  P f l ic h t  angenommen, in  d ie se r  Eich- 
tung w e ite r  zu fragen* Der Standpunkt des L andgerichts, 
daß d ie  O ffenbarungspflich t des V erkäufers durch e ine , 
wenn auch n ic h t e indeu tige  Erklärung in  eine F rag ep flich t 
des Käufers v erkeh rt werde und daß der Verkäufer r ic h t ig  
handle, wenn e r es mangels ausd rüc ld icher Fragen bei zwei­
deutigen Erklärungen bewenden la s s e , lau fe  aber, meint 
das O berlahdesgericht h ie rz u , auf d ie  allgem ein abgelehnte 
Meinung h inaus, daß F a h rlä ss ig k e it des Getäuschten der An­
nahme e in e r  a r g l is t ig e n  Täuschung entgegenstohe. R ic h ti­
ger A nsicht nach komme aber der zur Offenbarung bestim mter 
Umstände V e rp flic h te te  nur durch k la re  und e indeu tige  Mit­
te ilungen  se in e r  P f l ic h t  nach, so daß m ißverständliche Äuße-
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rungen keine te ilw e ise  Aufklärung d a r s te l l te n ,  d ie  eine 
F rag e p flic h t des V erhandlungspartners au slö se . Im gegebe­
nen Fa.lle h ä tte n  angesich ts  des gefo rd erten , s e lb s t  fü r  
Rohbauland noch hohen P re ise s  und der Tatsache, daß d ie  
P a rz e lle  in  einem zur Bebauung vorgesehenen Gebiet ge le ­
gen s e i ,  d ie  von gebrauchten Yforte o b jek tiv  be trach ­
t e t  n.LCht genügt, um Otto H ^ P ü b e r  d ie  w irk liche  Sachlage 
au fzuk lären , und es s e i  der K lägerin auch zu glauben, 
daß e r  den Worten des Zeugen K ^ ^ d e n  wahren Sach­
v e rh a lt  in  der Tat n ic h t entnommen habe.

3. Die auf der mangelnden Aufklärung durch d ie  Be­
k lag ten  beruhenden fa lschen  V orstellungen der Inhaber 
der K lägerin  se ien , fä h r t  das O berlandesgericht f o r t ,  
fü r  den V ertragsSchluß u rsäc h lic h  gewesen. Es s e i  eine Er­
fah rungsta tsache , daß ein  Privatmann fü r  e in  Grundstück, das 
a l l e r  V oraussicht nach nur a ls  Grünfläche Verwendung f in ­
den könne, keinen P re is  zu zahlen b e r e i t  s e i ,  der an der 
oberen Grenze des fü r  Rohbauland V ertre tb aren  l ie g e , und

4

zwar auch dann n ich t,, wenn e r  das Grundstück zu vertauschen 
gedenke. Daß d ies  b e i der K lägerin anders gewesen s e i ,  l a s ­
se s ic h  auch n ic h t  annehmen, wenn s ie ;  wie d ie  Beklagten 
das behaupteten , auch, anderw ärts über einen Kauf von Ge­
lände verhandelt habe, das damals noch m it Bauverbot be­
le g t  gewesen s e i ,  und auch fü r  d iese  Grundstücke einen 
hohen P re is  geboten habe, wobei es ih r  nur darauf ange­
kommen s e i ,  daß d iese  Grundstücke an bundeseigenes Gelände 
angegrenzt h ä tte n . Hach dem eigenen Vorbringen der Beklag­
te n  habe das Bauverbot fü r  d iese  le tz tg en an n ten  Grundstücke 
le d ig l ic h  darauf b e ru h t, daß es s ic h  um außerhalb des 
E tte r s  gelegene P a rz e lle n  gehandelt habe, fü r  d ie  im Ge­
gensatz zum Kauf gründe tück  sehr wohl A ussicht bestanden
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habe, daß s ie  be i E rs te llu n g  eines Bauplans fü r  d ie  be­
tre ffen d en  Gebiete Bauland werden würden* Für das an d ie  
K lägerin v erkau fte  Grundstück s e i  es- dagegen so gut wie 
s ic h e r  gewesen, daß es in  dem vorgesehenen Bebauungsplan 
a ls  Grünland . mit. einem dauernden Bauverbot b e leg t wer­
den würde* Es möge se in , daß d ie  K lägerin  im V ertrauen 
auf ih ren  e in flu ß re ich en  Tauschpartner Gelände te u e r  zu 
bezahlen b e r e i t  gewesen wäre, das le d ig l ic h  noch n ic h t 
in  den Bebauungsplan einbezogen und deswegen noch n ic h t 
b a u re if  gewesen sei* Es fe h le  aber an jedem Anhaltspunkt 
d afü r, daß d ie  K lägerin  den V ertrag  so wie geschehen auch 
dann geschlossen h ä t te ,  .wenn s ie  gewußt h ä t te ,  daß d ie  
zuständigen S te lle n  en tsch lossen  waren, d ie  K aufparzellen 
a ls  Grünfläche auszuweisen.

- • i
4* Auch d ie  sub jek tiven  Voraussetzungen der Anfech­

tung se ien , erwägt das B erufungsgericht abschließend, en t­
gegen dem B e s tre ite n  der Beklagten gegeben. Der Beklagte 
zu 1 habe in  Kenntnis der ta tsä c h lic h e n  Umstände, welche 
seine O ffenbarungspflich t begründeten, und in  dem Bewußt­
se in  geschwiegen, daß eine M itte ilu n g ' des-wahren Sachver­
h a l ts  das Zustandekommen des V ertrages, wie e r  dann t a t ­
säch lich  geschlossen worden s e i ,  verh indern  könne*

Die Behauptung, d ie  Beklagten h ä tte n  den gefo rderten  
P re is  a ls  auch fü r  eine Grünfläche angemessen e ra c h te t, 
s e i  n ic h t zu glauben. uTenn s ie  behaupteten, der Meinung 
gewesen zu se in , d ie  e r s t  vor zwei Jahren  um 10 000 DM 
erworbene P a rz e lle  s e i  a ls  m it einem Bauverbot be leg te  
Grünfläche ebenso v ie l  w ert wie a ls  Rohbauland, so bewiesen 
ih re  Verhandlungen m it den s täd tisch en  Behörden m it dem
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offenbaren Z ie le , d ie  e rh o ffte  W ertsteigerung durch Einbe­
ziehung der Kauf fläch e  in  den Bebauungsplan durchzudrücken, 
d ie  U n ric h tig k e it je n e r  Schutzbehauptung* Im übrigen  lie g e  
d ie  Annahme, daß d ie  Beklagten d ie  K lägerin  von dem Ergeb­
n is  ih r e r  Verhandlungen m it der S tad t U ^Fnur deshalb 
n ic h t u n te r r ic h te t  h ä tte n , w eil s ie  b e fü rch te ten , der Ver­
tra g  werde dann n ic h t oder nur m it einem geringeren  P re is  
zustande kommen, so nahe, daß es Sache der Beklagten gewe­
sen wäre, d ie s e r  Annahme entgegenstehende Umstände anzufüh­
ren und zu beweisen* Es s e i  kein  Grund dafü r einzusehen, daß 
der in  Grundstiicksangelegenheiten o f fe n s ic h tl ic h  sehr be­
wanderte B eklagte zu 1 d ie  m it wenigen Worten zu bewerk­
s te llig e n d e  U nterrich tung  der K lägerin u n te rla sse n  habe, 
wenn n ic h t d ie  A bsicht, den V ertrag  n ic h t  zu gefährden*
Der Beklagte zu 1 habe auf r ic h te r l ic h e  Präge auch e r­
k lä r t ,  e r  habe gedacht, d ie  K lägerin  müsse s e lb s t  w issen, 
was s ie  w olle , es s e i  n ic h t se ine Sache, s ie  über das Er­
gebnis s e in e r  Verhandlungen m it der S tad t zu un terrich ten*  
Sie h ä tte  s ich  ja  be i der S tad t erkundigen können* Der 
Beklagte habe nach d iesen  Angaben a lso  n ic h t über d ie  t a t ­
säch liche  Lage g e i r r t ,  sondern le d ig l ic h  über d ie  Rechts­
lag e , indem e r  s ich  zur Aufklärung a ls  n ic h t v e rp f l ic h te t  
e ra c h te t habe und der Meinung gey/esen se i,, e r  dürfe s ich  das 
sorg lose V erhalten  der K lägerin zu Nutze machen* Ein so l­
cher Irrtum  sch ließe  aber den A nfechtungstatbestand n ic h t 
aus*

Auf Grund d ie se r  Erwägungen h a t das B erufungsgericht 
d ie  K lägerin fü r  b e re c h tig t e ra c h te t , nach § 812 BGB den 
K aufpreis, wenn s ie  w olle auch nur te i lw e is e , zurückzu- 
fo rd em .
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I I  0

Die R evision i s t  der Meinung, das B erufungsgericht habe 
d ie  Voraussetzungen und den Umfang der während der V ertrags- 
Verhandlungen bestehenden A ufk lärungspflich ten  verkeim t und 
außerdem das Beweisergebnis n ic h t erschöpfend gewürdigt« 
D ieser Auffassung i s t  jedoch n ic h t  b e iz u tre te n .

1. Die R evision erkennt den in  der h ö c h s tr ic h te r lic h e n  
Rechtsprechung fests teh en d en  Grundsatz,(BGH U r te il  vom 
8. Oktober 1954, I  ZR 42/53, DLt BGB § 123 Nr. 10) an, daß |  
eine O ffenbarungspflich t des V erkäufers dann gegeben s e i ,  
wenn das Verschweigen der be tre ffenden  Tatsache gegen Treu 
und Glauben verstoßen  würde und der Käufer a lso  u n te r den 
gegebenen Umständen d ie  M itte ilu n g  der Tatsache h ä t te  e r­
warten dürfen. Das B erufungsgericht habe jedoch, rü g t s ic ,  
das w iederholte 3eweisangebot der B eklagten unberücksich tig t 
gelassen , daß der s tä d tis c h e  V erw altungsdirektor IliflHBBl 
den Beklagten mündlich 60 000 DM fü r  das Kaufgrundstück ge­
boten habe. Soweit d ie  Revision h ie r  eine Vernehmung der 
von den Beklagten angebotenen Zeugen und H if lH B ^ - n
der genannten R ichtung.verm issen s o l l t e ,  i s t  d iese  Rüge 
deswegen unbegründet, w eil das B erufungsgericht nach dem _ 
Zusammenhang se in e r  Ausführungen (B eru fu n g su rte il S. 13 und * 
14) c!ie u n te r  Beweis g e s te l l te  Tatsache a ls  wahr u n te rs te l l t«  
Die Revision bekämpft außerdem aber auch d ie  Schlußfolge­
rung des B erufungsgerich ts, d ie  B eklagten se ien  v e rp f lic h ­
t e t  gewesen, den aus dem gefo rderten  P re is  -  übrigens auch 
aus den gesamten Umständen -  s ich  fü r  d ie  K lägerin  ergeben­
den fa lschen  Anschein, es handle s ich  um Rohbauland, durch 
Offenbarung ih r e r  Verhandlungen m it der S tad t r ic h t ig  zu 
s te l le n .  Das B erufungsgericht habe, m eint h ie rzu  d ie  Revi­
s ion , d ie  Aussage des Zeugen A H B k n ich t gewürdigt, der aus-



gesagt h a t te ,  e r  habe s ic h  gedacht, wenn d ie  S tad t, d ie  
a ls  sch lech te r B ie te r  belcannt s e i ,  so v ie l  (60 000 UM) 
dafü r bezahlen w olle , dann müsse d ie se r  P la tz  fü r  einen 
B r it te n  den verlan g ten  P re is  auch w ert se in . In  der Tat 
behandelt das B eru fu n g su rte il d ie  Aussagen des Zeugen 
A « *  n ic h t au sd rück lich , Bazu war das B erufungsgericht 
aber auch n ic h t v e r p f l ic h te t  (BGHZ 3, 162, 175). Es h a t 
d a rg e leg t, warum das Kaufgrundstück a ls  Grünfläche nur 
fü r  d ie  S tad t e in  höheres Gebot re c h tfe r t ig e n  mochte. 
Außerdem e rg ib t der Zusammenhang der U rte ilsg rü n d e , daß 
hach der Überzeugung des B erufungsgerich ts der Beklagte 
zu 1 s ich  d ie s e r  besonderen S te llu n g  der S tad t a ls  B ie­
te r in  auch bewußt war. Bas genügt. Mit den Erwägungen des 
B erufungsgerich ts war d er von dem Zeugen bekundete
Umstand, daß d ie  S tad t a l s  sch lec h te r B ie te r  bekannt s e i ,  
durchaus v e re in b ar. Wenn d ie  S tad t auch "im allgem einen 
n ic h t d ie  höchsten P re ise  zu zahlen p f le g te ” , wie der Zeuge 
es vor dem L andgericht ausdrückte, insbesondere wohl bei 
Baugrundstücken, d ie  w ieder an In te re sse n te n  w eitergegeben 
werden s o l l te n ,  so schloß das n ic h t aus, daß d ie  S tad t in  
einem Ausnabmefall aus Gründen des nur fü r  s ie  bestehenden 
ö ffe n tlic h e n  In te re s se s  einen höheren P re is  b o t, a ls  es je ­
der P riv a te  getan h ä t te .  Bie Erwägung, e in  nur bei einem 
bestimmten In te re sse n te n  aus besonderen Gründen e rz ie lb a ­
r e r  P re is ,  a lso  eine A rt L iebhaberpreis, s t e l l e  n ic h t den 
Verkehk'swert d ar, i s t  aus Rechtsgründen n ic h t zu beanstan­
den .

Ähnliches g i l t  fü r  d ie  w eitere  Bekundung des Zeugen 
J f lH b  e r  habe s e in e rz e i t  von der K lägerin den A uftrag 
bekommen, einen großen P la tz  zu suchen, der m öglichst b r e i t  
an Fiskusgelände anstoße, wobei jedoch weder von der gegen-
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w ärtigen  noch von der künftigen  B ebauungsfäbigkeit des zu 
suchenden Grundstücks gesprochen worden s e i ,  und e r habe 
nur aus den Verhandlungen entnommen, daß der gesuchte P la tz  
dem Fiskus zum Tausch fü r  das Gelände an der Z in g le rs traß e  
angeboten werden s o l l t e .  Die Revision e ra c h te t das Fehlen 
e in e r  Auseinandersetzung m it d ie se r  Aussage im U r te i l  der 
V orinstanz deswegen fü r  bedeutsam ,weil a l l e r  \7ahrschein- . 
l ic h k e i t  nach d ie  K lägerin  den Beklagten n ic h t mehr m it­
g e t e i l t  habe a ls  dem von ih r  b eau ftrag ten  M akler. B iese 
Beanstandung geht deswegen fe h l,  w eil das B eru fu n g su rte il 
keine .F ests te llu n g en  e n th ä l t ,  d ie  m it der oben wiederge­
gebenen Bekundung des Zeugen AVHfc unvereinbar wären»
Der Ausgangspunkt der Darlegungen des B erufungsgerichts i s t  
n ic h t etwa eine F e s ts te llu n g , d ie  K lägerin  habe den Beklag­
ten  gesag t, daß s ie  Baugelände erwerben w olle , sondern um­
gekehrt, daß. d ie  K lägerin  aus dem von der Beklagten gefo r­
d e rten  P re is  und aus der Lage des Grundstücks habe schließen 
müssen, ih r  werde e in  Baugrundstück angeboten.

2. Daß d ie  K lägerin  dem Zeugen AVHk m it der M itte i­
lung des M aklerauftrags auch eine Vollmacht e r t e i l t  h ä t te ,  
i s t  von ke in er S e ite  behauptet. Die E rte ilu n g  des K akler- 
a u ftra g s  a l le in  s c h lie ß t keine Bevollmächtigung in  s ich .
Die Beklagten haben a lso  n ic h t, wie d ie  R evision m eint, 
ih re  O ffenbarungspflich t dadurch e r f ü l l t ,  daß der Zeuge

-  wenn seine Aussago: so zu verstehen  i s t  -  d:*n beu­
gen A flH lü b e r d ie  vergeblichen Bemühungen der Beklagten 
u n te r r ic h te t  h a t , eine Bebauung des Grundstücks und seine 
Einbeziehung in  den Bauplan durchzusetzen.

5» V ergeblich sucht d ie  Revision darzutun, d ie  vom 
B erufungsgericht angenommene A ufk lärungspflich t der Be­
k lag ten  lau fe  darauf h inaus, ihnen eine P f l ic h t  aufzubür-
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den, d ie  in  W ahrheit d ie  K lägerin g e tro ffen  habe. Von 
e in e r  ^ö^enuber_ dern̂  Verkäufer bestehenden P f l ic h t  des 
K äufers, s ic h  über E igenschaften der Kaufsache zu u n te r­
r ic h te n , kann h ie r  n ic h t gesprochen werden, da d ie  Beklag­
ten  a ls  Verkäufer kein  In te re s se  an e in e r  solchen B efra­
gung h a tte n , d ie  le d ig l ic h  dazu führen konnte, daß der 
V ertrag  überhaupt n ic h t oder zu e rheb lich  niedrigei'em  
P re ise  abgeschlossen worden wäre. Es könnte s ic h  a lso  b e i
der zu erö rternden  F rag e p flic h t der K lügerin nur um eine

♦

sogen. P f l ic h t  gegenüber e i ch s e lb s t  handeln, v/ie s ie  in  
§ 254 BGB m itte lb a r  fe s tg e le g t  i s t .  Insow eit käme im ge­
genwärtigen Zusammenhang nur F a h rlä s s ig k e it in  B e trach t; 
denn b e i U nterlassung der Befragung des V erkäufers oder 
von Erkundigungen b e i D ritte n  im Bewußtsein, daß m öglicher­
weise bei d iesen  Fragen und Erkundigungen s ich  das Fehlen 
bestim m ter E igenschaften  der Kauf sache ergeben würde, wäre 
der Käufer über das Bestehen der E igenschaften  n ic h t mehr 
g e tau sch t, w eil e r  m it der K öglichkeit ih re s  Fehlens ja  rech­
nen würde. Eine Anfechtung wegen a r g l i s t ig e r  Täuschung wäre 
demnach ausgeschlossen . U n te rb le ib t d ie  T ä tig k e it des Käu­
fe r s  zur eigenen U nterrich tung  jedoch nur aus F ah rlä ss ig ­
k e i t ,  so i s t ,  wie das B erufungsgericht zu tre ffen d  aus- 
fü h r t ,  d iese  U nterlassung von Fragen und Erkundigungen 
n ic h t gee igne t, eine an s ic h  bestehende A ufk lärungspflich t 
des V erkäufers zu b e se itig e n  ( Staudinger/C oing BGB § 123 
Anm. 26 S. 684; RG le ip z ig e r  Z e i ts c h r i f t  1930, 1379 = 
SeüffArch 84 ITr. 190). Baß eine Täuschung im Sinne des 
§ 1 2 3  BGB mangels A rg lis t  dann n ic h t v o r l ic g t ,  wenn der 
V erkäufer aus dem U nterbleiben von Fragen den Schluß s ic h t ,  
der Käufer lege auf d ie  b e tre ffen d e  E igenschaft keinen Y,?e r t  
-  e in  h ie r  n ic h t gegebener Sachverhalt - ,  v e rs te h t  s ich



von s e lb s t .  Die Frage, ob fü r  den F a ll  e in e r  Schadens­
ersa tz fo rderung  der K lägerin  d ie  B eklagten ih r  m itw ir­
kendes Verschulden entgegenhalten könnten (§ 254 BGB), i s t  
h ie r  g le ic h fa l ls  ohne Bedeutung. Es mag auch nach deutschem 
Recht, wie d ie  R evision m eint, eine Überspannung der aus 
Treu und Glauben und der V erJcehrssitte s ich  ergebenden Auf­
k lä ru n g sp flich ten  bedeuten, wenn dem Verkäufer d ie  P f l ic h t  
a u fe r le g t würde, s ich  gewissermaßen durch ein  Kreuzverhör 
d ie  Gewißheit über d ie  Z ie le  zu versch affen , deren E rre i­
chung der Käufer durch den Abschluß des V ertrages e rh o ff t  
( in  diesem Sinn fü r  den anglo-amerik§misehen R echtskrois 
N irk , culpa in  contrahendo, RabelsZ 1953, 310 f f ) .  Darum 
geht es aber im gegenwärtigen R e c h ts s tre i t  n ic h t , sondern 
um d ie  Frage, ob e in  Verkäufer v e r p f l ic h te t  i s t ,  den von 
ihm erkannten oder doch a ls  m öglicherweise bestehend erkann­
ten  Irrtum  des Käufers über das Fehlen e in e r  wertroindemden 
E igenschaft der Kaufsache r ic h t ig z u s to l le n , den e r  s e lb s t  
durch das Fordern e ines auf das Fehlen hinv/eisenden hohen 
P re ise s  m it h erb e ig efü h rt h a t . TJenn das B erufungsgericht 
d iese  P f l ic h t  b e jah t h a t ,  h a t cs keineswegs damit den auch 
in  der h ö c h s tr ic h te r lic h e n  Rechtsprechung abgolehntcn Grund­
sa tz  (BGH aaO; Staudingor/Coing BGB § 123 Ann. 23.c;  siehe 
auch S tau d in g er/O stle r BGB 11. A ufl. § 433 Anm. 117) aufge- 
s t e i l t  oder angewandt, der Verkäufer s e i  nach Treu und Glau­
ben v e rp f l ic h te t ,  a l l e  ihm bekannten Umstände ra itz u tc ile n , 
d ie  nach vernünftigem  Ermessen fü r  d ie  EillensbcStimmung 
des Käufers e rheb lich  se in  könnten. Es mag se in , daß eine 
ausdrückliche Verweigerung der Auskunft auf eine Frage des 
Käufers zu einem bestimmten Punkt keine a r g l i s t ig e  Täuschung 
i s t ,  wie d ie  Revision u n te r  Hinweis au f ScuffArch 70 llr . 128 
u .a .  au sfü h rt. Aber das Schweigen des V erkäufers, ohne daß 
eine Frage vom Käufer g e s te l l t  w ird, kann m it der Verweige-
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tL,

rung dor Antwort au f eine frag e  n ic h t au f eine S tufe ge­
s t e l l t  werden. Wie d ie  R evision s e ih s t  erkennt, wird 
durch d ie  Verweigerung der Antwort der Käufer darauf aufmerk­
sam gemacht, daß e r  m it e in e r U nsicherheit über den b e tre f ­
fenden funk t zu rechnen habe. Er nimmt a lso  d iese  Unsicher­
h e i t  gegebenenfalls in  Kauf. An einem solchen Hinweis 
f e h l t  es aber gerade beim bloßen Schweigen, wo Treu und 
Glauben das Reden fo rd e rn , und es geht auch n ic h t an, den 
Ausschluß der Mängelhaftung im V ertrage h ie r  im Sinne e in e r 
d ie  Täuschung aus sch ließ  enden \7amung zu w erten, w eil das 
der in  § 476 BGB h ervo rtre tenden  Wertung des Gesetzgebers 
w idersprechen würde. E rs t re c h t wäre es v e r f e h l t ,  aus e in e r 
solchen Vereinbarung su sch ließen , es s e i  dem Käufer g le ich ­
g ü l t ig ,  ob der Kaufgegenständ fe h le r  habe oder ke ine . Die • 
R evision v e r t r i t t  den Standpunkt, es gehe n ic h t an, daß d ie  
Käufer s ich  über das, was s ie  vom V ertrag  erw arte ten , aus- 
schwiegen, und s ich  sp ä te r  beim V ertragsgegner darüber be­
schwerten, wenn ih re  Erwartungen en ttäu sch t worden se ien .
Sie ü b e rs ie h t dabei aber, daß eine a r g l i s t ig e  Täuschung nur 
v o r l ie g t ,  wenn der Verkäufer .sich  der je d e n fa lls  m öglicher­
weise gegebenen Bedeutung des Umstandes fü r  d ie  E n tsc h lie s -  
sung des Käufers bewußt i s t ,  über den e r  ihn au fk lären  s o l l .  
Der Verkäufer weiß a lso  b e isp ie lsw e ise , daß der Käufer von 
der Kaufsache bestimmte E igenschaften e rw arte t und nur we­
gen d ie se r  Erwartung den V ertrag  überhaupt oder in  der ge­
gebenen form a b sc h lie ß t, auch wenn e r das n ic h t sa g t.

4* Ein R echtsverstoß l i e g t  auch entgegen der Meinung 
der Revision n ic h t d a r in , daß das B erufungsgericht d ie Er­
läu terung  des Zeugen a ls  keine ausreichende E rfü llung
der O ffenbarungspflich t der Beklagten gew ertet h a t , obwohl 
der P ro k u ris t der K lägerin , Otto der Äußerung des
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Zeugen SW1 "Sie wollen ja  n ic h t bauen, Sie wollen es 
nur a l s  Tauschgrundstück" n ic h t v/idersprochen h a t . Be­
stand d ie  R ech tsp flich t zur Aufklärung, so mußte unzwei­
d eu tig  Aufklärung gegeben werden. Das B erufungsgericht 
i s t ,  wie seine Darlegungen ergeben, überzeugt, daß der 
P ro k u ris t der K lägerin d ie  r ic h tig e n  Schlüsse aus den 
Äußerungen des Zeugen n ic h t gezogen h a t te  und daß der
B eklagte zu 1 m it dem Fortbestehen des Irrtum s der Kläge­
r in  rechnete . Anders wäre es, wenn der Beklagte zu 1 das 
Schweigen des P roku ris ten  Otto Hflfc dahin ausge leg t h ä t te ,  
d ie  M öglichkeit, in  Zukunft zu bauen, s e i  der K lägerin so­
wohl fü r  den V ertrags Schluß s e lb s t  a ls  auch d ie  Höhe des 
K aufpreises g le ic h g ü ltig . Hach den F ests te llu n g en  des Be­
ru fu n g sg erich ts  h a t te  der B eklagte zu 1 d iesen  guten Glauben 
aber gerade n ic h t .

5. Soweit s c h lie ß lic h  d ie  Revision einen U nterschied 
zwischen dem h ie r  der re c h tlic h e n  B eurte ilung  u n te r l ie ­
denden Sachverhalt und demjenigen in  der b e r e i ts  mehrfach 
erwähnten Entscheidung des B undesgerichtshofs vom 8. Okto­
ber 1954 d arin  s ie h t ,  daß bei dem Autokauf der le tz te re n  
Entscheidung es dem Käufer, auch fü r  d ie  V erkäuferin  erkenn­
bar! darauf angekomnen s e i ,  e in  einw andfreies, neuw ertiges 
Fahrzeug zu bekommen, während im gegenwärtigen F a lle  das 
B erufungsgericht n ic h t f e s tg e s tc l l t  habe, daß d ie  K lägerin 
dem Beklagten gegenüber ih ren  TTunsch nach einen Eaugrund- 
stück  ausgesprochen habe, so mag ein  U nterschied gegeben 
se in . Entscheidend sind  aber bei R echtsfragen, d ie  nach 
Treu und Glauben zu entscheiden sind , immer d ie  Umstände 
des einzelnen  F a lle s . Einmal s te h t  zunächst n ic h t f e s t ,  
daß d ie  Tatsache des Angebotes e ines nur 7 000 km gefahrenen 
Wagens zu entsprechendem hohen P re ise  n ic h t auch a l le in  zu
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der ^Entscheidung vom 8. Oktober 1954 g efüh rt h ä t te .  
Außerdem kam aber im gegenwärtigen P a ll  noch d ie  Lage 
<3es Grundstücks im B augebiet a ls  e in  fü r  d ie  Aufklä­
ru n g sp flic h t m it in s  Gewicht fa lle n d e r  Umstand hinzu.

I I I .

Da auch abgesehen von den R evisionsrügen das Beru­
fu n g s u r te il  s a c h lic h -re c h tlic h e  Irrtiim er zu Lasten der 
Beklagten im B eru fu n g su rte il n ic h t erkennen lä ß t ,  sind 
d iese  m it Recht v e r u r t e i l t  worden, wobei auch der Aus­
spruch der gesam tschuldnerischen Haftung n ic h t zu bean­
standen i s t  (RGZ 67, 260). Demgemäß v/ar d ie  Revision m it 
der X ostenfolge der §§ 97, 100 Abs. 4 ZPO zurvickzuv/eioen,

Dr. Tasche Dr. Augustin Schuster
Dr. Piepenbrock Rothe
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