; BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR_148/63 URTEIL Verkiindet am

22. April 1966
Hirth, Justiz-
angestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

l. des Geniisegirtners Karl H

2. der Geniisegiirtnerin Gertrud I

3. der Ehefrau Naria H geb. Sc s
sdntlich wohnhaft in KejjjillR, "GP trete @,

Beklagten und Revisionskliéger,
- Prozefbevollmdchtogter: Rechtsanwalt Dr. - -

in dem Rechtsstreit

gegen
den Angestellten Paul M (D in (gD,
strale ‘,

Kldger und Revisionsbeklagten,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt ‘l‘ -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22. April 1966 unter MNit-
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Augustin sowie der Bundes-
richter Dr. Piepenbrock, Dr. Freitag, Offterdinger und
Dr. Grell

fir Recht erkammt:

Die Revision gegen das Urteil des 5. Zivilsenats
in I'reiburg des Oberlandesgerichts Karlsruhe von
17. Juli 1963 wird auf Kosten der Beklagten zuriick-

gewiesen,

——— o —— o ot S

Durch notariellen Vertrag vom 7. Oktober 1930 ver-
kauften die Eltern der Beklagten zu 1 und 2, die Eheleute
varl und Meria HEJJI), die im Giiterstand der allge-
meinen Giitergemeinschaft lebten, drei zum Gesamtgut ge-
hbrende Grundstiicke zum Preise von 4 230 RM, und zwar
zwei Grundstiicke in GrdBe von 5,26 und 2,81 a zu je 1/3
liteigentum an den Kliger, den Kaufmann E. N¢ und
Ernst 0@, ein weiteres Grundstiick in GroBe von 3,07 a
an den Kaufmann E. .N‘o Die Grundstiicke liegen im links-
rheinischen Stadtgebiet von Konstanz; sie waren fiir einen
Club erworben worden, der als Clubhaus die Deckaufbauten
des fritheren Bodenseeschiffes “K( NP dort aur-
bauen lieB. Da die Kdufer den Kaufpreis nicht aufbringen
konnten, schlossen Frau karia HEjJJJill9, deren Bhemann
ingwischen verstorben war, sowie die an die Stelle ihres
Vaters getretenen Beklagten zu 1 und 2 mit dem Kléger,
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N@P und O@f) ann 6. Oktober 1932 einen notariellen Vertrag,
durch den der Vertrag vom 7. Oktober 1930 aufgehoben und
das Eigentum an den drei Grundstiicken auf die aus der Vitwe
H— und den Beklagten zu 1 und 2 bestehende fort-
gesetzte Giitergemeinschaft iibertragen und zugunsten des
Kligers sowie von N@ und O als Pichtern der Grund-
sticke folgendes Ankaufsrecht vereinbart wurde: ‘

"Unter den Vertragsteilen wird - in formgerechtem
Vollzug des Pachtvertrages -~ hierdurch vereinbart,
daB Eduard Ngj, Paul QD und Ernst O be-
rechtigt sind, die Ubertragung des Eigentums an
den drei ruckvexkauften Grundstiicken zu verlangen,
und zwar auch nach Beendigung des Pachtverhiltnisses.
Vvenn jedoch die Jjetzigen Erwerber die Grundstiicke
weiter verduBlern, erlischt das Ankaufsrecht, wenn
es nicht gegeniber diesem ersten Verkauf geltend
gemacnt wird. Der Riickkaufsyreis ist der Kaufpreis,
der in dem Kaufvertrag vom 7. Oktober 1930 verein-
bart war, wird jedoch das Ankaufsrecht geltend ge-
macht, nachdem die jetzigen krwerber die Grundstiicke
veiter verkauft haben, dann ist der Kaufpreis der

*mit dem dritten K#éufer vereinbarte.

Zur Sicherung der -jetzigen VeriduBerer wegen ihres
Anspruchs auf Eigentuusiibertragung nach iaBgabe
dieser Vereinberung ist eine Vormerkung zu bestellen.
Dabei gilt als weiter vereinbart, daB, wenn einer
der jetzigen VerduBerer von dem Ankaufsrecht keinen
Gebrauch macht, das Recht zum Ankauf den oder dem
ubrigen zusteht Fir mehrere, die das Ankaufsrecht
geltend machen, besteht der anspruch auf zigentuas-
ibertragung als ein Anspruch auf dbertragung von
Miteigentum zu gleichen Anteilen.

Die simtlichen Beteiligten sind sich dariiber einig,

da der unter ihnen abgeschlossene Pachivertrag in

Geltung bleibt, dessen § 2 gilt in der hier verein-

barten «assung,"

Die fortgesetzte Giitergemeinschaft wurde als Ligen-
tumerin der drei Grundsticke im Grundbuch eingetragen. Zbenso
wurde die zur Sicherung des Ankaufsrechts bewilligte Vor-
merkung eingetragen. Die Witwe Maria H’ ist an
17. Dezember 1952 verstorben und kraft Gesetzes von den

Beklagten zu 1 und 2 beerbt worden.
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Mit Einschreibebrief vom 17. August 1960, der an die
Beklagten zu 1 und 2 gerichtet war, verlangte der Kliger
unter Bezugnahme auf den Vertrag vom 6. Oktober 1932 die
Ubertragung der Grundstiicke zum Kaufpreis von 4 230 Di.

Die beiden Erstbeklagten, die hierauf nicht reagierten,
verkauften durch notariellen Vertrag vom 17. September 1960
die streitigen Grundstiicke zum Preise von 33 420 Dil an die
Beklagte zu 3, die Ehefrau des Beklagten zu 1, die am

5. Dezember 1960 als Ligentiimerin des Grundbesitzes im
Grundbuch eingetragen wurde. Die Aufforderung des Klégers
vom 11, November 1960, den Kaufvertrag vom 17.September 1960
rickgingig zu machen und die Grundstiicke gegen Zahlung
vdh'4 230 DM an den Kléger zu verkaufen und aufzulessen,
sind die Beklagten nicht nachgekommen. Die Beteiligten

" E. N@P und Dr. Zrnst Og) haben zugunsten des Kligers auf
dic Ausiibung des Ankaufsrechts verzichtet.

Der Kliger hat mit der Begrindung, dafBl der Wert der
Grundstiicke gegeniiber dem Jahre 1932 nicht wesentlich ge-
stiegen sei, in erster Instanz beantragt,

1. die Beklagten zu 1 und 2 als Gesamtschuldner zu
verurteilen, die streitigen Grundstiicke zum Preise
von 4 230 DM an ihn zu verkaufen und aufzulassen,

2. die Beklagte zu 3 zu verurteilen, dem Verkauf derx
Grundstiicke und der Auflassung an den Kliger zu-
zustimmen,

3. festzustellen, daBl die Beklagten zu 1 und 2 sich
mit der Entgegennahme des XKeufpreises in Annahme-
verzug befinden.

Die Beklagten haben gegen das nach diesen Antriigen
ergangene Versidumnisurteil Einspruch eingelegt mit dem An-
trage, das Versidumnisurteil aufzuheben und die Klage abzu-



weisen. Sie haben vor allem geltend gemacht, der Kliger
sel in der -Ausiibung des Ankaufsrechts durch Vegfall der,
Ceschaftvgrundlage vegen volllger Veridinderung der Grund—
stlicksrreice gegcniiter den Jahre 1932 beschrankt und miisse
sich der verinderten Sachlage durch Zahlung des ahgemesse-
nen Kaufrreises von 30 DM je Quadratmeter = 331420 DM an-
passen:: ' A

Das Landgericht hat unter Abweisung des Feststeiluhgs—
anspruchs die Beklagten zu 1 und 2 zum Verdauf und zur
Auflassung der Grundstiicke an den Kléger Zug um uu& geéen
Zahlung von 12 5C0 DIl sowie;dle Beklagte zu 3 zur austlﬂmung
hierzuiﬁerurteilt. Auf diec Berufung der_Beklagfen, mit der
diese eine Erhéhung des Kaufpreises auf den in das Ermessen
des Gerichts gestellten Betrag - mindestens jedoch 33 420 il -
erstrébten,'hat das Oberlandesgericht unter Abinderung des
erstinstanzlichen Urteils und Zurickweisung des Rechis—
nittels im ibrigen den vom Kliger zu zahlendén Kaufpreis
auf 15 000 DH festgesetzt und die AnschluBberufung des
Klégers, mit der er die Aufrechterhaltung des Versiumnis-
urteils, hilfsweise die Verurteilung der Bekldgten zu einem
in das Ermessen des Gerichts gestellten Kaufpreis auszu-
sprechen, zurickgewiesen, Mit der Revision verfolgen die
Beklagten ihren Berufungsantrag weiter. Der Kliiger bittet
um Zuriickweisung des Reci}tsmittels°

Entscheidungsgriinde:
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Die Revision ist nicht begriindet.

1. Der Klageanspruch beruht auf dem im Vertrag vom
6. Oktober 1932 vereinbarten Ankaufsrecht. Zin solches
fiecht ist im Gesetz nicht geregelt;rBei einem vertraglich
begriindeten Ankaufsrecht liegt je nacn dem, was dic Be-



teiligten beabsichtigt haben, entweder, ein Vorvertrag, der
die Vertragsteile oder einen von ihnen zum AbschluB eines
entsprechenden Kaufvertrages verpflichtet, oder ein bedihgt
abgeschlossener Kaufvertrag vor, bei dem die Bedingung die
Erklirung des Berechtigten darstellt, daB er das Ankaufs-—
recht geltend mache (Urteile des Senats vom 28.September 1962,
V ZR 8/61, 1K BGB § 433 Nr. 16, vom 22. ipril 1960,V ZR 187/58
und 13. Juli 1960, V ZR 66/59). Das angefochtenc Urteil ent-
hdlt hierzu keine Ausfiihrungen. Das Berufungsgericht ist

aber offensichtlich, da es die Beklagten zu 1 und 2 zum
AbschluB eines Kaufvertrages verurteilt hat, der Auffassung,
daB8 es sich beil der Vereinbarung des Ankaufsrechts um einen
auf AbschluB eines Kaufvertrages gerichteten Vorvertrag
handclt. Hechtliche Bedenken sind hiergegen nicht zu er—
heben und verden auch im Revisionsverfahren nicht geltend

gemacht.,

2. Das Berufungsgericht bezeichnet den Vertrag vom
6. Oktober 1932 als ein Rechtsgeschift, das ein ungestortes
Viertverhdltnis der beiderseitigen Leistungen zur Grundlage
&ehabt habe., Die Beteiligten h&tten, so fiihrt das QOberlandes-
gericht aus, die ausdriickliche Vereinbarung ciner Anpassung
des Riickkaufpreises an eine etwaige merkliche Verinderung
der Grundstiickswerte offenbar mangels geniigender Voraussicht
und infolge Unerfahrenheit unterlassen. :in verninftiges
Gleichgewicht des beiderseitigen Leistungsweries sei still-
schweigend zur wesentlichen Voraussetzung der iAnkaufsver-
einbarung gemacht worden. Durch die Entwicklung der Grund-
stiickspreise seit 1932 sei die Vertragsgrundlage so wesent-
lich gestort, daB eine Bindung der Beklagten an den verein-
barten Kaufpreis zu einem fiir sie untragbaren, mit Treu und
Glauben nicht zu vereinbarenden Lrgebnis fithren wiirde, so
dafl eine Anpassung des Keufpreises an die verénderten Ver-



hdltnisse geboten sei. Diese Ausfiihrungen sind frei von’
Rechtsirrtum; sie werden auch von der Revision nicht bean-
standet. '

. 3, Streitig ist allein, welcher Kaufpreis vom Klaggr
zu zahlen ist, ' | o

a) Das Berufungsgericht geht bei der Priifung diesecr
Frage von dem Verkehrswert der Grundstiicke aus. Es legt |
der Bewertung des Grundbesitzes das Gutachten des Sach-
verstindigen Nauerz zugrunde und fuhrt dazu-aus: Der Sach—
-verstiindige sei als Beamter des stiddtischen Lie¢genschafts-
ants mit-den Verhiltnissen vertraut und auch fachkundig. |
Er habe allc fiir die Bewertung in Betracht komnenden Ge-
sichtspunkte beriicksichtigt. Nach der auf Grund cines

Stadtratsbeschlusses vom Frilhjahr 1962 mit Sicherheit zu
ervartenden Aufschiittung des Paradieser Hafens werde das
Gelidnde, das in seiner jetzigen Beschafienheit und auch
~bei der geplanten Umgestaltung noch auf etvia ein Jahr-
zehnt hinaus nicht baureif sein werde, seine Uferlago
erdgmltlg verlieren und dadurch eine merkliche Wertminderung
erfahren. Es kdnne deshaldb nicht angenommen werden, dal
der von den Beklagten geforderte Xaufpreis angemessen - -
und verkehrsiiblich sei. Verkdufe von Nachbargelinde stinden
vergleichsweise nicht zur Verfiigung. Der geringe Auf- |
, schlieﬁungsgrad, der iiangel des Anschlusses an einen
offentlichen Weg, die gegenwdrtig-noch bestehende Un-
sicherheit der kiinftigen Verwendungsmdglichkeit und
schlieBlich dic auf den Grundstiicken ruhenden Beschrinkungen
nach dem Baulasteneintrag vom 16. Juli 1931 (Offenhalten
~des Uferweges und Erhaitung dea Baumbestandes am Uferweg
sowic Bestehenbleiben der Karrechte fiir die Nachbarn)
seien entscheidend fiir die BeWertung° Die Grundstiicke
hitten deshalb nicht in gleicher Veise wie andere Grund-
stiicke an der allgemeinen Preisentwicklung teilgenomnen,



Das Berufungsgericht hat bei der auf den 17.August 1960
..vorgenommenen Bewertung der Grundstiickc wegen der allgemein
anziehenden Tendenz auf dem Grundstiicksmarkt iiber die
Schiitzung dos Sachverstindigen von 10 DI je Quadratmeter

(= 11 140 DM) hinaus fiir die streitigen Grundstiicke einen
Kaufpreis von 15 000 Di, zu dem das Ankaufsrecht billiger-
weisc ausgelibt werden konne, fiir angemessen eracitet und
eine weitere Begutachtung nicht fiir erforderlich gehalten,
weil alle fiir die Bewertung mafigebenden Umstinde festotinden
und neue, die Wertermittlung beceinflussende Gesichtspunkte
von den Parteien nicht geltend gemacht seien.

b) Die Riigo der Revision, das Berufungsgericht habe
den Antrag der Beklagten auf Anhdrung eines weiteren Sach-
—'versténdigen zu Unrecht abgelehnt, ist nicht begriindet.
Nach § 412 Abs. 1 ZPO kann das Gericht eine neuc Begut-
achtung durch dieselben oder andere Sachverstiéindige an-
ordnen, wenn es das Gutachten fiir ungeniigend erachtet.

Die Einholung eines weiteren Gutaciitens steht danach
grundsidtzlich im pflichtgemiflen Ermessen des Gerichts,
Eine verfahrensrechtliche Pflicht, ein Sachverstindigen-
‘gutachten durch einen anderen Sachverstindigen priifen

zu lassen, kann nur ausnahmsweise, so bei besonders
schwierigen Fragen oder bei groben lidngeln des vorliegen—
den Gutachtens anerkannt werden (BGH Urteil vowm 1l4.Juli 1953,
V ZR 97/52, Leitsatz LM ZPO § 404 Nr. 2). Die Revision
neint, dafl es sich bei der Bewertung der streitigen Grund-
stlicke un eine besonders schwierige Frage handele und
aullerdem das Gutachten des Sachverstindigen Nauerz un-
“brauchbar sei, weil es die Frage nach dem Verkehrswert

der Grundstiicke nicht beantworte. Dieser Auffassung kann
nicht gefolgt werden. . "



Bei der Prifung der Frage, welchen Kaufpreis der
Kliger fiir die Grundstiicke zu zahlen hat, ist davon aus-
zugehen, daB infolge VWegfalles der Geschidftsgrundlage
die beiderseitigen Leistungen in ein verniinftiges Viert-
verh&Zltnis zueinander zu bringen sind. Die hiernach cr-

- forderliche Anpassung des Kaufpreises an die verdnderten
Verhdltnisse bedeutet sallerdings nicht, dafB der Kaufpreis
genau den Vert der Grundstiicke im Zeitpunkt der Ausiibung
des Ankaufsrechts entsprechen miiBte. Der Preis, der nach
der Art und Lage der Grundstlicke ohne Riicksicht auf un-

gewbhnliche oder persdnliche Verhiltnisse im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr damals zu erzielen war, bildet jedoch

einen wichﬁigen Anhaltspunkt“fur die Frégo, welcher Kauf-
preis dem Kliger und den Beklagten zugemutet werden kann.

Die Revision geht insofern von unrichtigen Voraus-
setzungen aus, als oie glaubt, daB fir die Bewertung
der Grundstiicke und damit auch fiir die Festsetzung des
Kaufpreises ‘der Zeitpunkt der letzten Tatsachenverhand-
lung (3. Juli 1963) in Betracht komme. MaBgebend ist
vielmehr die Ausiibung des Ankaufsrechts durch den Kliger,
also dexr 17. August 1960. Dags Berufungsgericnt hat des-
halb wit Recht diesen Zeitpunkt seiner Lntscheidung zu-
grunde gelegt, so daB es auf die Ausfilhrungen der Revi-
sion, soweit sie sich mit dem Verkehrswert der Grund-
stiicke nach Aufhebung der Preisvorschriften befassen,
‘nicht ankomnt. '

Im iibrigen ist der Revision zuzugeben, daB die Er-
nittlung von Grundstiickswerten hiufig erhebliche Schwierig-
keiten bereitet. Das gilt vor allem dann, wenn Verkiufe
vergleichbarer Grundstiicke in der maBgeblichen Zeit nicht
stattgefunden haben und die Werteraittlung fiir einen
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zurickliegenden Zeitpunkt vorgenommen werden soll. Zin
Fall, der eine nochmalige Begutachtung erfordert hdtte,
liegt jedoch nicht vor. DaB der Sachverstindige Nauerz,
wie die Revision meint, der Frage nach dem Verkehrswert
der Grundstiicke ausgewichen sei, trifft in dieser Allge-
meinheit nicht zu. Der Sachverstindige hat lediglich den
Verkehrswert der Grundstﬁcke_ggggvhufhebung der Preis-’
vorschriften nicht anzugeben vernocht. Hierauf kommt es
jedoch, wie bereits ausgefithrt, nicht an. Zs bestand
deshalb fiir das Berufungsgericht kein Anlai, die Kauf-
preissammlung, die nach §% 136, 143 des Bundesbaugesetzes
bei den filir die Bewertung von Grundsticken zu bildenden
Gutachterausschiissen einzurichten ist, heranzuziechen.

Der Sachverstindige Nauerz hat den Vert der Grand-
stiicke in der VWeise ermittelt, daB er den am Stichtag
des Preisstopps(l7. Oktober 1936) nach seiner Auffassung
erzielbaren Preis von 5 DM je Quadratmeter auf das Doppelte
erhtht hat, weil die Preisbehdrden in den Jahren vor 1960
im allgemeinen einen Zuschlag von 100 % zum Stoppreis
anerkannt hétten. Es ist rechtlich nicht zu beanstanden,
dafl der Sachverstindige und ihm folgend das Oberlandes-
gericht von den damals noch geltenden Preisbestimmungen
ausgegangen sind; denn die Preisvorschriften wurden nach
§§ 185, 189 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes erst mit Wirkung
von Ende QOktober 1960 aufgehoben. MaBgebend fiir die Beur-
teilung ist somit der Preis, der im Zeitpunkt der Ausiibung
des finkaufsrechts unter Beriicksichtigung der Preisbo-
stimmungen zu erzielen war. Der Kaufpreis, den das Berufungs-
gericht den Beklagten zugebilligt hat, libersteigt den von
dem Sachverstiéndigen ermittelten Grundstiickswert un etwa
ein Irittel. liit dieser Bemessung des Kaufpreises hat das
Cberlandesgericht der Tatsache, daB wegen der damals bevor-
stehenden Aufhebung der Preisvorschriften ein allgemeines
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Ansteigen der Grundstiickspreise zu beobachten war, Hechnung ge —
tragen. Is kann nach Lage der Sache nicht angenommen werden,
Jafl bel einem Verkauf der Grundstiicke im August 1960 ein liber
15 000 DM wesentlich hinausgehender Kaufpreis rechtswirksan
hidtte vereinbart werden konnen. Jedenfalls sind keine recht-
lichen Bedenken dagegen zu erheben, daB das Oberlandesgericht
den vom Kldger zu zahlenden Kaufpreis auf 15 000 D festge-
setzt hat. Die Grundsitze von Treu und Glauben, nach denen untel
Beriicksichtigung der béiderseitiéen’Interessen die Anpassung
deg urspringlich vereinbarten Kaufpreises an die verinderten
Verhiltnisse zu erfolgen hat, sind beachtet. Die Einholung
eines neuen Séchverstandigengutéchtens war nicht erforderlich.
Die weiteren Ausfiihrungen der Reyision geben zu einer anderen
Beurteilung keinen AnlaSB. - ’

4. Die Revision muBte deshalb als unbegriindet mit der
Kostgpfoige aus § 97 2P0 zurﬁckggwiésen werden.

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Dr. Freitag
Offterdinger Dr. Grell
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