Nachschlagewerk: Ja
BGHZ: ja

BundesbauG § 19; BGB § 242 Ba

Der Verk#dufer eines Grundstiicks ist nach Versagung der
behdrdlichen Auflassungsgenehmigung (§ 19 Abs. 2 Nr. 1 BBauG)
verpflichtet, bei einer die Genehmigungsbediirftigkeit be-
seitigenden Vertragsinderung (hier: Streichung der Worte:
"als Industriebaugelénde”) sowie bei der erneuten Auflassung
mitzuwirken, wenn die Anderung die schutzwiirdigen Belange
des Verk#dufers nicht beriihrt, der Kéufer aber ein grund-
legendes Interesse an ihr hat,
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. Juni 1976 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Matternm,
Ooffterdinger, von der Mihlen und Prof, Dr. Hagen

fiilr Recht erkannt:

Auf die Revision des Kl&igers wird das Urteil
des 7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Celle vom 4, Januar 1973 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht zurlickver-
wiesen.,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit notariellem Vertrag vom 30, Mirz 1967 verkaufte
der Beklagte dem Kliger ein im AuBenbereich von Bissen-
dorf gelegenes 7381 qm groBes Grundstiick "als Industrie-
baugelénde™ flr 40 000 DM und lieB8 es ihm auf, Mit Be-
scheid vom 11. Mai 1967 versagte der Landkreis Burgdorf
die Genehmigung zur Auflassung nach § 19 Abs. 2 Nr. 1 BBauG,
weil noch kein genehmigter Bebauungsplan vorliege; nach
aufsichtsbehdrdlicher Genehmigung des flir diesen Bereich
aufgestellten Bebauungsplans kénne der Antrag erneut ge-
stellt werden. Nachdem der Kléiger das Geliénde im Herbst
1970 weiterver#uBert hatte, beantragte er erneut die
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Bodenverkehrsgenehmigung, hilfsweise die Erteilung
eines Negativattests. Mit Schreiben vom 20, Januar 1971
lehnte der Landkreis Burgdorf diese Antré&ge ab, da die
Griinde des Bescheides vom 11. Mai 1967 fortbestiinden
und ein Negativattest nur dann erteilt werden koénne,
wenn der Kaufvertrag so geidndert werde, daB sich aus
seinem Inhalt weder ein Bebauungszweck noch der Zweck
einer kleingidrtnerischen Nutzung entnehmen lasse.

DemgemiB begehrt der Kldger vom Beklagten die Mit-
wirkung bei der Abdnderung des Vertrags durch Streichung
der Worte "als Industriebaugelédnde" sowie bei der erneu-
ten Auflassung. Seine hierauf gerichtete Klage ist in den
Vorinstanzen ohne Erfolg geblieben. Mit der Revision ver-
folgt der Kliger sein Begehren weiter. Der Beklagte be-
antragt Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt: Wegen der aus-
driicklichen Angabe des Verwendungszwecks ("als Industrie-
baugeldnde®) im Kaufvertrag habe die Auflassung - nicht
das schuldrechtliche Verpflichtungsgeschift - der Boden-
verkehrsgenehmigung nach § 19 Abs. 2 Nr. 1 BBauG bedurft.
Spétestens mit der wiederholten Versagung dieser Genehmi-~
gung am 20. Januar 1971 sei die im Vertrag bedungene, auf
Verschaffung von Industriebaugelinde gerichtete Leistung
unméglich geworden (§ 323 BGB) mit der Folge, daB beide
Parteien von den ihnen obliegenden Verpflichtungen zur
Zahlung des Kaufpreises bzw. zur Ubertragung des Eigentums
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frei geworden seien und bereits Empfangenes nach den Be-
stimmungen iliber die Herausgabe aus ungerechtfertigter
Bereicherung zuriickzugewidhren hédtten. Die Angabe des
Verwendungszweckes im Kaufvertrag sei nicht Uberfliissig
oder nebenséchlich gewesen. Der Kliger habe vielmehr be-
absichtigt, auf dem Grundstiick Bauten zu errichten. Es
habe eines entsprechenden Hinweises bedurft, um dieses
Ziel 2zu erreichen und eine Bebauungsgenehmigung zu er-
langen. Durch die eingetretene Unméglichkeit der Haupt-
leistung sei auch die Nebenverpflichtung des Beklagten
entfallen, auf eine Genehmigung hinzuwirken und diese
durch Zustimmung zur Vertragsidnderung zu ermbglichen.
Der Beklagte sei insbesondere nicht nach den Grundsédtzen
von Treu und Glauben verpflichtet, dem Kldger das Grund-
stlick unabhiingig von dem mit dem Erwerb verfolgten Zweck
zu libereignen und ihm auf diese Weise eine WeiterveriduBe-
rung mit zusdtzlichem Gewinn zu ermdéglichen.

II.

Dem hdlt die Revision entgegen, dem Beklagten sei
die Einwilligung in die begehrte Vertragsdnderung zumut-
bar, Der Hinweis im Vertrag, daB es sich um Bauland handle,
sei allenfalls fiir den Kl&ger, nicht aber flir den Beklagten
von Bedeutung gewesen. Die Interessen des Beklagten wiirden
Jurch die Vertragsidnderung in keiner Weise beriihrt, da es
ihm von Anfang an ausschlieBlich darum gegangen sei, den
{faufpreis fiir das Grundstiick zu bekommen unabhingig von
jessen Verwendung durch den Klédger. Dariiber hinaus setze
sich der Beklagte durch seine Weigerung zu eigenem friiheren
ferhalten in Widerspruch. Er habe dem Kléger am 4. Juni 1968
in Kenntnis des Fehlens der Genehmigung eine Grundschuld
iber 200 000 DM am Vertragsgrundstiick bestellen lassen und
ladurch konkludent seine Erfiillungsbereitschaft zum Ausdruck
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gebracht. Auch habe der Beklagte dem Kldger wiederholt
zugesagt, an einer Abi#nderung des Vertrags mitzuwirken.

IIT.
Die Revisionsangriffe haben Erfolg.

1. Die Frage, ob und unter welchen Umsténden ein
Vertragspartner gegeniiber dem anderen bei fehlender
Genehmigungsfihigkeit verpflichtet ist, in eine Ande-
rung des Verpflichtungsgeschifts derart zu willigen, da8
der Vertrag realisierbar ist, wird in der hdchstrichter-
lichen Rechtsprechung - soweit ersichtlich - nur flir Félle
beantwortet, wo die Genehmigungsbediirftigkeit schon das
Verpflichtungsgeschiaft betrifft.

Hier hat der Bundesgerichtshof an die Rechtsprechung
des Reichsgerichts angekniipft, wonach die Vertragspartner
vor Genehmigungserteilung alles in ihren Krédften Stehende
zu tun haben, um die Genehmigung zu erlangen (RGZ 115, 35,
38; 119, 332, 334; 129, 357, 376; WarnRspr 1927 Nr. 10,
S. 13, 14). Er hat in Einzelf#llen die Verpflichtung der
Vertragsparteien bejaht, an einer die Genehmigungsfihig-
keit herbeifiihrenden Vertragsidnderung - hauptsichlich
handelte es sich um die Anderung von Wertsicherungsklau-
seln - mitzuwirken (BGH-Urteile vom 15, Mai 1963
- VIII ZR 20/63 - WM 1963, 763; vom 18. April 1966
- VIII ZR 279/63 - LM BGB § 1136 Nr. 1; vom 25. Janu-
ar 1967 - VIII ZR 206/64 - NJW 1967, 830; vom 27. Ju-
ni 1973 - VIII ZR 98/72 - NJW 1973, 1498; vom 17. De-
zember 1959 - VIII ZR 4/59 - NJW 1960, 523; vom
11. April 1960 - III ZR 76/59 - BB 1960, 919; vgl. auch
Urteile vom 14. Februar 1969 - V ZR 119/65 - LM § 1
Erbbauvo Nr. 3 Bl. 2 und vom 13. Februar 1970 -~ V ZR
33/67 - Betrieb 1970, 584),
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Hinsichtlich der Kriterien, die eine Anderungsver-
pflichtung begrinden, wird teils auf die Auswirkungen
des Anderungsbegehrens abgestellt (Urteile vom 17. De-
zember 1959, vom 11. April 1960 und vom 13, Februar 1970),
teils werden Feststellungen fiir erheblich gehalten, wie
die Parteien den Vertrag verniinftigerweise gestaltet
hdtten, wenn ihnen das Wirksamkeitsbedenken bewuSt ge-

wesen wire (Urteile vom 15. Mai 1963, 18. April 1966
und 27. Juni 1973).

2., Im vorliegenden Fall geht es um die Genehmigung
des Erfiillungs- und nicht des Verpflichtungsgeschéfts.
Die Versagung der Genehmigung machte das Erfilillungsge-
schift (Auflassung) unwirksam, lieB8 aber das schuld-
rechtliche Verpflichtungsgeschéft (Kaufvertrag)

- anders als in den unter 1 erdrterten Fdllen - unbe-
rithrt (BGHZ 37, 233). Es fragt sich, ob auch bei Ge-
nehmigungsbediirftigkeit nur des Erfiillungsgeschédfts
- und zwar nach Genehmigungsversagung - Raum ist fir
eine Verpflichtung zur Mitwirkung bei der Anderung des

Grundgeschédfts, Der Senat bejaht dies aus folgenden
Erwdgungen:

Die Genehmigungsversagung hat nicht notwendig zur
Folge, daB die vom Beklagten geschuldete Leistung (Ei-
gentumsverschaffung) unméglich geworden wire. Eine Un-
moéglichkeit der Leistung ist vielmehr dann zu verneinen,
wenn die Verpflichtung des Schuldners in anderer Weise,
als urspriinglich vorgesehen, erfiillbar ist und diese
andere Art der Erfiillung dem Schuldner - nach sorg-
fdltiger Abwdgung der Interessenlage beider Vertrags-
teile - zugemutet werden kann (BGHZ 38, 146, 149),
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Eine solche, den verdnderten Verhdltnissen angepaBte
Leistung ist dem Beklagten mdglich und zumutbar. BEr ver-
mag zwar dem Kl&ger das verkaufte Grundstiick nicht %"als
Industriebaugelénde" zu verschaffen. Eine Eigentumsver-
schaffung ohne Angabe des Bebauungszwecks im Vertrage
ist ihm aber mdglich. Im konkreten Fall bedeutet dies
nicht eine Anderung des Leistungsgegenstandes selbst,
sondern lediglich den Wegfall einer Vertragsklausel,
die jedenfalls nicht im Interesse des Beklagten in die
notarielle Urkunde aufgenommen worden war. Die sogenannte
Motiverkl&rung hat in aller Regel und hatte nach der Aus-
legung des Berufungsgerichts auch im vorliegenden Fall den
Sinn, dem Erwerber (Klédger) die kiinftige Baugenehmigung in
Gestalt der dreijéhrigen Baugarantie des § 21 BBauG zu
sichern (BVerwG NJW 1964, 1976; vgl. Haegele, Grundbuch-
recht 5. Aufl. Rdn. 2091; Briigelmann/Grauvogel, BBauG
§ 19 Anm, I 3 a; Schrédter, BBauG 3. Aufl. § 19 Rdn. 2).
Der Beklagte hat nichts dafiir ins Feld geflihrt, daB die
Motivangabe etwa auch in seinem Interesse in den Vertrag
aufgenommen worden wire. Das Begehren des Kldgers ist so-
mit auf eine Modalit&tsdnderung bei der Vertragserfiillung
gerichtet, welche die schutzwiirdigen Belange des Beklagten
nicht bertihrt, an der aber der Kléger ein grundlegendes
Interesse geltend macht. Deshalb erscheint bei Abwigung
der Interessenlage beider Parteien - die Frage des Weiter-
verduBerungsgewinns hat entgegen der Auffassung des Be-
rufungsgerichts hierbei auBSler Betracht zu bleiben - dem
Beklagten die andere und méglich gebliebene Art der Er-
fiillung nach Treu und Glauben zumutbar.

Das Anderungsinteresse des Kligers bewegt sich, da
die Identitdt des Leistungsgegenstandes gewahrt ist, auch
nicht vom Vertrage fort, sondern h#dlt sich - ein Erfordernis,
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an dem die Rechtsprechung fiir die unter 1 erérterten Fidlle
stets festgehalten hat - in seiner bisherigen Richtung
und Zielsetzung.

Zur Durchfiihrbarkeit der modifizierten Vertragser-
fiillung ist die begehrte Anderung des Vertragstextes er-
forderlich (BVerwG aa0). Der Beklagte schuldet sie deshalb,
sofern sich nicht aus dem unter IV zu erdrternden Gesichts-
punkt etwas anderes ergibt. Unter den gleichen Voraussetzun-
gen ist er auch zur Mitwirkung bei der erneuten Auflassung
verpflichtet, da die erste mit Genehmigungsversagung un-
wirksam wurde.

Nach alledem kann das angefochtene Urteil mit der
gegebenen Begriindung nicht aufrecht erhalten werden.

Iv.

Der Beklagte hat in den Vorinstanzen die Nichtigkeit
des Vertrages geltend gemacht mit der Begriindung, es sei
aus steuerlichen Gesichtspunkten der Kaufpreis unrichtig
beurkundet worden; er habe nicht 40 000 DM, sondern
50 000 DM betragen.
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Mit diesem Einwand (§§ 117, 313, 125 BGB) hat sich
das Berufungsgericht - von seinem Standpunkt aus folge-
richtig - nicht befaBt. Nunmehr kommt es aber hierauf an.
Das angefochtene Urteil war daher aufzuheben und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung, auch iiber
die Kosten der Revision, an das Berufungsgericht zuriickzu-
verweisen.

Hill Mattern Offterdinger

von der Miihlen Hagen
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