Nachschlagewerks ja
Amtliche Sammlung: nein

WohnsiedlG § 4 Abs. 7 ; BundesbauG §§ 186 Abs. * Nr. 10,
189; BGB § 84

Ein wegen fehlender Wohnsiedlungsgenehmigung schwebend
unwirksamer Vertrag ist mit dem Inkrafttreten des Bundes-

bavugesetzes vom Zeitpunkt seines Abschlusses an voll
wirksam gewvorden.
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- ProzeBSbevollmichtigter:
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Verhandlung vom 7. Oktober 1964 unter Mitwirkung des Senats-
vrisidenten Dr. Augustin und der Bundesrichter Dr. Piepenbrock,
Dr. Rothe, Dr. Freitag und Dr. Mattern

fiir Recht erkannt:
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‘Patbestand:

Wegen des Sachverhalts wird auf den Tatbestand und
die Entscheidungsgriinde des Urteils des Senats vom 22.
April 1960, V ZR 187/58, Bezug genommen, durch das auf
dic Revisionen beidcer Parteien das Urteil des Berufungs-
gerichts vom 12. August 1958 aufgehoben und die Sache
zur andervieiten Verhandlung und ¥Entscheidung an das
Berufungsgericht zuriickverwiesen wurde.

Nach weiterer Beweisaufnahme hat das Berufungsgericht
mit Urteil vom 28. Februar 1962 die Berufung der Beklagten
erneut zuriickgewieson und auf die AnschluBberufung des
Kldgers die Zug-um-Zug-Leistung des Klidgers auf 15 000 DM
herabgesetzt.

Mit ihrer hiergegen gerichteten erneuten Revision

verfolgen die Beklagten ihren Klageabweisungsantrag weiter.
Der Kligor beantragt Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

1, Die zwischen den Parteien streitige Bestimmung in
dem Vertrag vom 26. Oktober 1954, daB die Ausiibung des
Ankaufsrechts erst zuldssig sei, wenn die Regelung der
don Betciligtoen bekannten Lastenausgleichsangelegenheit
erfolgt seci, wird von dem Berufungsgericht auf Grund der
weiteren Beweisaufnahme dehin ausgelegt, daB damit nur
dic Verbescheidung eines ErlaBentrags beim Finonzamt K¢
hinsichtlich der bereits fHlligen Raten der Kreditgcwinn-
abgabe gemeint gewesen sei. Nach der Auffassung des Beru-~
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fungsgerichts kommt es deshaldb nur darauf an, wann die
Erledigung des ErlaBantrags stattgefunden hat, wann und
in welcher Weise die Beklagten dem Klidger von der Erle-
digung Kenntnis gegeben haben und ob der Kléger nach
Erholt dieser Kenntnis innerhald einer engemcssenen Frist
sein Ankaufsrecht geltend gemacht hat. Das Berufungsgericht
stellt insoweit fest, daB dic Bemithungen um Xrlaf der bis-~
her fglligen Raten der Kreditgewinnabgabe mit dem Antrag
des Helfers in Steuersachen H@) vom 8. November 1954
eingesetzt hidtten, daB nach der Auskunft des Finonzamis
K¢ von 6. Juni 1961 dieses mit am 30. Mai 1956 der
Beklagten zu 1 zugestellter Verfiigung vom 29, Mai 1956

dic inzwischen angewachsenen Riickstiéinde der Kreditgewinn-—-
abgabe in Hohe von 6 369,99 DM erlassen habe und daB hier-
von dic Beklagten den Kliger nie verstdndigt hdtten, dieser
vielmehr erst im Termin vom 21. April 1967 durch die An-
gaben der Beklagiten zu % von der Tatsache der Erledigung
und nach kingang der Auskunft des Finanzamts vom 6. Juni
1961 von der Art der Erledigung Kemntnis erhalten habe.
Das Berufungsgericht folgert hieraus, daB der Kliger mit
der am 16, Oktober 1956 erhobenen Klage das Ankaufsrecht
rechtzeitig geltend gemacht habe. Nach der Auffassung des
Berufungsgerichts steht auf Grund der Mitteilung des den
Vertrag vom 26. Oktober 1954 beurkundenden Notars Dr,
K@D vom 27. Juli 1967 weiter fest, daB die erforder-
lichen Genehmigungen fiir den Verkauf ertecilt sind. tias
schlieBlich die Nichtanrechnung der Pachtzinsleistungen
auf den Kaufpreis anbetrifft, dic das lLandgericht v.egen
Verénderung der Geschaftsgrunalage fiir die Zeit vom

1, FPebruar 1955 bis 31, Oktober 7956 als gerechtfertigt
angeschen hat, 89 1§Bt das Berufungsgericht dahingesfcllt
sein, ob dem zu folgen widre. Es ist der Auffassung, daB
dic Beklagten sich auf keinen Fall mehr fiir die Zeit nach
ErlaB der fdlligen Kreditgewinnabgaberaten auf die. Anderung
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der Geschéftsgrundlage berufen konnton, weil sie von
dicsem Zeitpunkt an auf alle Fdlle das Zustandekommen
des Kaufvertrags‘bﬁswillig zu verhindern versucht héatten,
und daB schon der von dem Kliéger von dJuni 7956 bis
Februar 1962 fiir 69 Monate bezahlic Pachtzins in einer
Gesamththe von 27 600 M den Restkaufpreis von 20 000 IM,
auf den die Pachtzinszahlungen anzurechnen seicn, iiber-
steige, so daB sich nur eine Zug-um~Zug-Leistung des
Kligers von {35 000 IM - 20 000 DM =) 15 000 DM ergecbe.

2. Dic Revision wendet sich hiergegen in mehrfacher
Hinsichto

a) Mit ihrem Hauptangriff wmacht sie dem Berufungs-
gericht zum Vorvurf, e¢s habe aus dem in der erneuten
Berufungsverhandlung bekannt gewordenen Umstand, daf3
das in Frage stehende Grundstiick im Wohnsiedlungsgebiet
dor Stadt K@D selegen sei (Mitteilung des Notars
Dr. X vom 27. Juli 1967 und die von ihm nachtrig-
lich noch vorgelegte Auskunft der Stadt Kggjie von 2.
November ?1967), nicht die erforderlichen Folgerungen
gezogen. Sie meint: Der Vertrag vom 26, Oktober *954
hétte nach § 4 Abs. ! WohnsiedlG der Genehmigung bedurfi,
velil er eine Vereinbarung, durch dice einem anderen c¢in
Recht zur Nutzung eines Grundstiicks eingerdumt worden
sei, zum Gegenstand habe und in ihm auBerdem ein Ankaufs-
recht eingordumt worden sei. Der Vertrag sei daher schve-
bend ﬁnwirksam geviesen und erst mit dem Inkrafttrcton des
Bundesbaugesetzes vom 23, Juni 1960, durch welches das
Erfordernis der Genehmigung weggefallen sei (§§ 186 Abs. °
Nr. 10, 189 BBauG), wirksam geworden. Daraus ergcbe sich
zunichst, daf der Kliger bis zu diesem Zeitpunkit dic
Nutzung des Grundstiicks ohne Rechtsgrund ausgeiibt habe
und insoweit zur Zahlung einer angemessenen Nutzungover-
giitung nach Bereichkerungsredst verpflichtet gewesen sei.



Eine Vereinbarung iiber die Anrechnung einer solchen
Nutzungsvergiitung auf den Restkaufpreis von 20 000 DU

sci jedoch nicht getroffen. Ob eine entsprechende An-
wendung der Vertragsbestimmung iiber die Anrechnung des
Pachtzinses in Frage kommen konnc, habe das hierfiilr allein
zustdndige Berufungsgericht nicht gepriift. Vor der Wirksam-
keit des Vertregs habe weiter kein Anspruch des Kligers
und keine Verpflichtung dcr Beklagiten zur Erfiillung des
Ankaufsrechts bestanden. Demit entfalle notwendig auch

der vom Berufungsgericht herangezogene Gesichtspunkt,

die Beklagten selbst hitten durch ihr verzdgerliches
Verhalten die Veranderung der Geschiéiftsgrundlage herbei-
gefiihrt.

Die Riige ist nicht schon "deshaldb gegenstandslos,
weil nach der Auffassung des Berufungsgerichts feststeht,
daB dic erforderlichen Genchmigungen fiir den Verkauf er-
teilt sind. Dics ergibt sich weder aus der Mitteilung des
Notars Dr. K¢ vom 27. Juli 1967 noch zus der Auskunft
der Stadt K- vom 2. November 1961, auf welche das
Berufungsgericht scine Auffassung stiitzt. In der in crster
Linic maBgebenden Auskunft der Stadt KE® heisBt cs ledig-
lich, daB8 dic Wohnsiedlungsgenehmigung erteilt worden wiire
und eine Genehmigung nach § 19 BBauG nicht erforderlich sei.

Die auf dem Fehlen der Wohnsiedlungsgenchmigung beruhen-
de schwebende Unwirksamkeit des Vertrags vom 26. Oktober
1954 igt zwar dadurch behoben worden, daB die Genehnigungs-
bediirftigkeit mit dem Inkrafttreten des Bundesbaugesctzes
vom 23. Juni 1960 weggefallen ist (Urteil des Scnats vonm
20, Juni 1962, V ZR 219/60, BGHZ 37, 233, 236). Gegenstond
der Riuge iost jedoch die Frage, ob der Vertrag erst von
' diesem Zeitpunkt an wirksam geworden oder schon von Anfeng
an als wirksam anzusehen ist. Bei der Entscheidung éicser
FPrage ist davon cusszugehen, daB Genehmigungen von Grund-
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stiicksvertrdgen allgemein dahin beurteilt werden, dasB

der bis zur Genchmigung schwebend unwirksame Vertrag

vom Zeitpunkt soines Abschlusses an voll wirksam wird
(Urteil des Sonats vom 15, Juni 1960, V ZR 105/59,

BGHZ 32, 383, 389). Dieoc Ansicht ergibt sich weniger

aus einer centsprechenden Anwendung der in § 184 BGB
niedergelegten privatrechtlichen Regelung, die iiber-

dies nur gelten soll, wenn von den Beteiligten nichts
anderes bestimmt ist. Sie folgt vielmehr aus dem Verval-
tungsakt, den die Genchmigung darstellt, und aus dem mit
ihr verfolgten Zweck. Dieser geht dehin, daB vom Stand-
punkt der offentlichen Belange aus geprift werden soll,
ob die von den Farteien beabsichtigte Anderung in den
Verhiiltnissen des Grundbesitzes und der Grundbewirtschaftung
mit dem gemeinen Wohl vereinbar ist. Die Wahrnehmung der
privaten Belange der Parteien hat dem Gesetzgeber fexrn
gelegen, Die EntschlieBung der Behorde itiber Erteilung
oder Versagung der Genchmigung ist daher fir die Voll-
endung der vrivatrechtlichen Bindung als solcher nicht
von Bedeutung. Sie enthdlt nur die Feststellung, ob vom
Standpunkt des Gemeinwohls aus Bedenken gegen das Rechis-
geschiaft bestehen., Ist durch Versagung der Genehmigung
dic Gemeingchiddlichkelt des Geschéfts fesfgestellt, so
ist ¢s als von Anfang an nichtig anzusehen. Ist dagegen
durch Erteilung der Genebhmigung die Vertriglichkeit der
Parteivereinbarungen mit den Anforderungen des Genecin-
wohls festgestellt, so besteht fiir den Staat kein Interesse
daran, den Willen der Parteien nicht so zur Durchfiihrung
kommen zu lassen, wie diese es vereinbart haben. Der Partei-
wille aber wird regelmiéifliig dahin gehen, daB das Rechtsge-
schift vom Zeitpunkt seines Abschlusses ab wirken soll
(Urteil deo Senats vom 15. Juni 1960 aa0 S. 389/390 unter
Bezugnahme auf KGZ 123, 327, 33%; vgl. auch BGHZ ?*, 294,
302) .
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Hat aber die behordliche Genchmigung nur den vor-
stehend aufgefiihrten Zweck, dann kann es fir dic privat-
rechtlichen Bezichungen zwischen den Beteiligten, jeden-
falls soweit es sich um die bisherige Wohnsiedlungsgenchmi-
gung handelt,; keincen Unterschicd ausmachen, daB der von
ihnen abgeschlossenc, wegen Fehlens der erforderlichen
Genchmigung zunéchst schwebend unwirksame Grundstiicks—
vertrag nicht durch die Erteilung der Genehmigung, sondern
durch den Wegfall der Genehmigungsbediirftigkeit voll wirk-
sam geworden ist. Denn dadurch, daB durch das Bundesbou-
gesetz vom 23, Juni 1960 fiir eine Reihe von Grundstiicks-
vortridgen, die bisher der Wohnsiedlungsgenehmigung unter-
lagen, dic Genehmigungsbediirftigkeit beseitigt wurde, hat
der Gesetzgober selbst genercll zum Ausdruck gebracht, dasB
insoweit vom Standpunkt des Gemeinwohls aus keine Bedenken
gegen das Rechisgeschiéft besiehen und er deshaldb dic Turch-
fithrung des Parteiwillens nicht verhindern will; das rechi-
fertigt die Auffassung, daf der Gesetzgeber damit die noch
nicht entschiedenen Fidlle hat so bchandelt wissen wollen,
als ob die Genchmigung erteilt worden wvidre. Im Verhidltnis
zwischen den Beteiligten sind daher auch solche Grundstiicko-
vertrige als von Anfang an wirksam anzusehen, deren schwe-
bende Unwirksankeit nicht durch eine Erteilung der Vohn-
siedlungsgenehmigung, sondern durch den Wegfall der Geneh-
nigungsbediirftigkeit beendet wurde., Dem steht das Urteil
des Senats vom 20. Juni 1962 (aa0) nicht entgegen. Dort
ist zwar ausgesprochen, daf das Bundesbaugesetz vom 23.
Juni 1960 dic. schon frither begriindeten Rechtsverhiltnisse
nicht riickwirkend auf den Zeitpunkt ihrer Entstehung, sondeq\

rat nmit Wirkung vom Zeitpunkt seines Inkrafttretens an
ergreift. Damit ist aber nur zum Ausdruck gebracht, daB
sich das Bundesbaugesetz keine Riickwirkung in dem Sinn
beigelegt hat, daB auch filr die frither begriindeten Rechts-~
verhiltnissc die Wohnsiedlungsgenehmigung nicht erforder-
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lich gewesen sei und damit eine Versagung der Genchmigung
nachtridglich wieder ihrc Bedeutung verloren hdtte. In
diescm S$inne ist wohl auch dic Bemerkung von Palandi

(BGB 23, Aufl. § 275 Anm. 9 d), zumal sie unwmittelbar

auf die Zitierung des Urteils des Senats vom 20, Juni

1962 folgt, zu verstehen, der‘Wegfall des Erfordernisses
der Genehmigung mache cin ungenehmigtes Geschdft wirksam,
cs trete aber Riickwirkung nicht ein. Hier handelt cs sich
dagegen um dic hicrvon verschiedenc Frage, welche iWirkung
der durch das Bundcsbaugesctz und damit erst mit dessen
Inkraftircten crfolgte Wegfallidor Notwendigkeit der Wohn-
siedlungsgenehmigung im Verhdltnis 2zwischen den Beteiligten
auf eincn Grundstiicksverirag hat, hinsichtlich deasen bis
zum Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes eine Entschlicfiung
der Behtrde iiber dic Erteilung oder die Versagung der
Wohnsiedlungsgenchmigung noch nicht ergangen und deor
deshalb his zu dicsem Zeitpunkt schwebend unwirksam war.

Da keine Anhaltspunkte dafiir ersichtlich sind, daB
die Parteien des Vertrags vom 26. Oktober 954 bei deasen
AbschluB einen entgegenstehenden ¥Willen hatten, ist des-
halb der Vertrag mit dem Wegfall der VWohnsiedlungsgenchmi--
gung durch das Bundesbaugesetz von Anfang an wirksam gewvor-
den., Damit ecntfallen alle von der Revision aus ihrer Riige
gezogenen lMolgerungen.

b) Die Revision meint sodanmn, wenn der in der ecrneuten
Berufungsverhandlung bekannt gewordene Umstand, daB das
in Frage stehende Grundstiick im Wohnsiedlungsgebiet der
Stadt K- gelegen sei, zu einer anderen rechitlichen
Beurteilung des Ankaufsrechts in dem Sinne fithro, wie der
Notar Dr. K@ es (in seiner Mitteilung vom 27. Juli 1961)
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beurteilt habe, ndmlich dahin, daB8 der Vertrag vom 26.
Oktober 1954 cin bloBes Kaufangebot enthalte, dem noch
cin weiterer zu beurkundender Kaufvertrag folgen sollte,
dann wire eine notarielle Annahmeerklédrung durch den
Kldger als Voraussetzung cines Anspruchs auf Auflassung
erforderlich gewescen; da eine solche Annahmeerklidrung
nicht vorliege, sei die Klage dann aus diesem Grunde
abzuweisen.

Dem steht jedoch die in dem ersten Revisionsurteil
nicdergelegte und auch ndher begriindete Auffassung des
Scnats entgegen, daB es sich bei dem Vertrag vom 26.
Oktober 1954 um einen bedingt abgeschlossenen Kaufver~
trag handelt, und zwar bedingt durch die Erklérung des
Kligers, daB er das ibhm in dem Vertrag eingeriéumte Ankaufs-
recht ausiibe (vgl. Urteil des Scnats vom 28. September 1962,
V ZR 8/67, WM 1962, 1399).

¢) Die Revigion wendet sich weiter gegen die Auffas-
sung des Berufungsgerichts, die Beklagten konnten sich auf
eine Anderung dor Geschiéftsgrundlage auf keinen Fall uchr
fiir dic Zeit nach ErlaB der fdlligen Kreditgewinnabgabe-
raten berufen, weil sie von diesem Zeitpunkt an auf alle
Fille das Zustondekommen des Kaufvertrags boswillig zu
verhindern versucht hitten. Sic meint, von einer schuld-
haften Verzidgerung durch dic Beklagten in diescm Sinne
konne nicht gesprochen werden, weil der Notar nach sciner
Mitteilung vom 27. Juli 1961 an das Erfordernis einer
Genehmigung fiir den Vertrag vom 26. Oktober 1954 iiber-
haupt nicht gedacht und weiter eine Wohnsiedlungsgenehni-
gung erst fir die Zeit nach AbschluB des Kaufvertrags zur
Auflecsung fir erforderlich angesehen habe.



- 10 -~

Auch damit kann die Revigion keinen Erfolg haben.
Es ist nicht ersichtlich, wieso durch die nachtrdglich
geduBerte Ansicht des Notars die angegriffene Feststellung
des Berufungsgerichts erschilttert werden kann.

d) Dic Revision wendet sich schlieBlich gegen die
Auglogung der Vertragsbestimmung iiber dic Regelung der
den Beteiligten bekannten Lastenausgleichsangclegenheit
dahin, daB damit nur die Verbescheidung eines ErlaBiantrags
veim Finanzamt K@ binsichtlich der falligen Raten der
Kreditgowinnabgabe gemeint gewesen sei.

Sovieit sic auf das Interesse des Klégers an dieser
Vertragsbestimmung abstellt, ist ihr die auf tatrichter-
licher Wiirdigung beruhende PFeststellung des Berufungs-—
gerichts entgegen zu halten, daB das Sicherungsbediirfnis
des Kldagers allein nicht zur Aufnechme der Bestimmung in
den Vertreg gefiihrt haben konne, weil diese Frage nach
der cigenen Darstellung der Beklaglien schon beim Abschlu8
des Vertrags gekldrt gewesen sei und zwar dohin, dafl der
Kliger fiir dic Kreditgewinnabgabe nicht hafte. DaB das
Berufungsgericht die Vertragsbestimmung in seinem ersten
Urteil dahin ausgelegt hat, daB sie zum Schutz beider Par-
teien in den Vertrag aufgenommen worden nei, und der Senat
in scinem ersten Kevisionsurteil diese Auslegung gebilligt
hat, ist ohne Bedeutung. Das Berufungsgericht war nichi
gehindert, auf Grund der erneuten Verhandlung, ingbesondcre
auf Grund dor in ibhr durchgefiihrten Bewcisaufnahme, die
gerade durch das cerste Revisionsurteil veranlaBt war, zu
einem anderen Ergebnis zu kommen. Damit sind alle Riigen
gegenstandslos, bei denen die Revision auf ein Interesse
des Kldgers an der in Frage stehenden Vertragsbestimmung
abstellt.



Soweit die Revision unter dem Gesichtspunkt der
Verletzung des § 286 ZPO meint, das Ankaufsrecht des
Kligers habe nicht von einem Erfolg der Bemiihungen der
Beklagten zu * und ihres verstorbenen Ehemennes abhiingig
sein sollen und das Berufungsgericht habe dem Klidger das
Ankaufsrecht zugesprochen, obwohl dic Kreditgewinnabgabe-
schuld hinsichtlich der zukiinftigen Raten nicht erlassen
worden sei, wendet sie sich unzulidssigerweisc gegen die
tatrichterlichen Feststellungen des Berufungsgerichts.
Dieses hat zudem ausdriicklich hervorgehoben, daB Gegonstand
der Vertragsbestimmung nicht die positive Erledigung eines
ErlaBantrags, sondern lediglich dessen Verbescheidung gewe-
sen soi (BU S. 24).

Die Revision riigt sodann Verletzung des § 242 BGB mit
folgender Begriindung: Nach der Auskunft des Finanzamts
K- vom 6. Juni 1967 sei eine alsbaldige Entscheidung
iiber don ErlaBentrag des Helfers in Steucrsachen H{JP
vom 8, November 1954 nicht in Betracht gekommen, weil die
Verwaltungsanordnungen {iber den ErlaB der Kreditgewinnab-
gabe aus Billigkeitsgriinden noch nicht ergangen gewescn,
sondern erst unter dem 2. Mirz *956 von dem Bundesminigter
doer IFinanzen erlassen worden scien., Bei dieser Rechislage
"sei die Erwartung, von der beide Vertragsparitcien ausge-
gongen seien, ein ErlaB der Kreditgewinnabgabe wiirde inncr-
halb kurzer Zeit beschieden werden ktnnen, unrichitig gcwesen
Diese Geschiéftsgrundlage sei also von Anfang an nicht vor-
handen gewesen. Die Regelung des Vertrags iiber die Anrech-
nung der Pachizinsen auf den Kaufpreis konne deshalb nicht
aufrechterhglten werden, sondern bediirfe einer neuen An-—
passung.
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Damit kann die Revision schon deshalb keinen Erfolg
haben, weil das Berufungsgericht ausdriicklich hat dahin-
gestellt sein lassen, ob bis zu dem von dem Finanzamt
am 29. lai 1956 verfiigten ErlaB der bis dahin fallig
gevordencn Raten der Kreditgewinnabgabe, und damit bis
zu dem nach dem Inhalt der Riige fiir eine Anpassung
allenfalls in ¥Frage kommenden Zeitpunkt, die Nichtan-
rechnung der Pachtzinsgleistungen auf den Kaufpreis
unter dem Gesichtspunkt der Verdnderung deor Geschidfts—
grundlage gorechtfertigt wire. Das Berufungsgerichi hat
erot auf die Zeit ab Juni 1956 abgestellt, insoweit aber
die Berufung der Beklagten auf einc Verdnderung der
Geachdftsgrundlage ohne Rec:.tsirrtum deshalb nicht als
begriindet angesehen, weil dic Beklagten von diesem Zeit-
punkt ab das Zustandckommen des Kauflvertrags boswillig
zu verhindern versucht hdtten.
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3 Dé die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts auch
im dbrigen keinen Rechtsirrtum zum Nachteil der Beklagton
enthalten, war dercen Revision somit mit der Kostenfolge
der §§ 97 Abs. 1, 100 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen,

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Rothe

Dr. Freitag Mattern
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