lachschlagevwerk: ja
BGlLZ: ja (zum 1. Leitsatz)
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ReichssiedlungsG § 4 Abs. 3

Das"vereinbarte Entgelt" muB nicht zahlenmifig feot-
gelegt sein; cs geniligt, wenn die Vertragspariner die
Bestimmung des Kaufpreises -~ ganz oder tcilweise -
einer spdtercn Festlegung vorbchalten haben, voraus-
gesetzt, daBl er durch Parteien, Dritte, Verkehrssitte
oder liandelsbrauch nach objektiven Merkmalen bestimnmbgr
ist.

GrdstVG § 3 Abs. 2 Satz 2; ReichssiedlungsG § 6 Abs. 1

Die Ermichtigung zur Antragotellung umschliefit aucen
dic Erméchtigung des Notars, die Mitteilung der
Genchmigungsbehdrde nach § 6 Abs. 1 Satz 3 RSG ent—
gegenzunahmen.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR_148/66 URTEIL Verkiindet am

7. Hovember 1969
Hirtn
Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Kaliarbeiters Georg T - in 4
Kreis Hersfeld,

Beklagten und Revisiongs-
kldgers,

-~ ProzeRbevollméachtigter: Rechtsanwalt -

Streithelfer: : Rechtsanwalt und Notar
Dr. von Lippe in Bad Hersfeld,

gegen
die He- =~ Heil- , SiedluanHeSLILSChaft mbif,
Gemeinnitziges Siedlungsunternehmen in X
G  straBe ', vertreten durch ihre Gcschaftsiunrcr
Dr. Karl B und Friedrich i daselbst

Kldgerin und Revisiong-
beklagte,

- Prozefibevollmiichtigter: Rechtsanwalt -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 31. Oktober 1969 unter lMit-
wirkung des Senatsprésidenteh_Dr. Augustin und der Bundes-
richter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger und Dr. Grell

fir R e ¢ h t erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil des
14. Zivilcenats in Xassel des Oberlandesgerichts
Frankfurt (Main) vom 14, Juni 1966 aufgehoben. Die
Sacne wird zur anderweiten Verhandlung und BEnt-
scheidung, auch liber die Kosten des Revisionsver-
fahrens, an das Berufungsgericht zurlickverwicscn.

Von nechts wegen

Tathestand:

Der Beklagte verkaufte am 26. September 1962 das

im Grundbuch von lar Blatt 104 eingetragene landwirt-
schaftliche CGrundstiick, Plurstiick 9 7, Ackerland beim It
(UR Nr. ~ 6 und 7 des Hotars Dr. von Lt in
Ba ) je zur Hélfte an den Landwirt O und den
Hetzgerneister E- . Der Kaufpreis {iir jede iH#lf{te

ist mit % 500 DM angegeben. Die Auflasgung sollte erfolgen,
venn die Te ilungsgenehmigung vorlag. Der beurkundende ifotar
ist in den Kaufvertrigen beaufltragt, die Teilungsgenchrai-
gung und die Genehmigung nach dem Grundsetiickverkehrsgocsets
einzuholen. Der Notar suchte um Genehmigung der Verkilufe
nach § 2 GrdstvGé nach. it Schreiben vom 6. I'ebruar 1963
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Ubte die Kldgerin das Vorkaufsrecht nach §§ 12 Grdstve,

4, 6 RSG aus. Diesc Zrklidrung und die beabgichtigte Ab-

lehnung des Genehmigungsantrags teilte dic Genehmigungs-
behorde fristgemdB dem Notar mit.

Am 20. Wi#rz 1963 haben der Beklagte und die Zeugen
O und E ¢ine privatschriftliche Urkunde unter-
zeichnet, in der sie erklidrten, dafBl die beiden Kaufvertrige
vom 26. September 1962 wieder aufgehoben scien.

~Dexr Beklagte hat sich geweigert, die Grundstiicks-—
hdlften der Klﬁgerin aufzulassen. Er hat das ganze Grund-
‘stiick am 25. September 1963 in notarieller Urkunde fiir
21 000 DM an den Landwirt B - - verkauft und aufl-
gelassen. Das verkaufte Grundstiick hat cinc Grdfe von 2,05 ha;
der gesamte Grundbesitz des Beklagten ist etwa 5,35 ha groil.

"Die Kldgerin hat gegen den Beklagten Klage ecrhoben
und beantragt, ihn zu verurteilen, das verkaufte Grundstiick
an sie aufzulassen und ihre Tintragung als Eigentiimerin in
Grundbuch zu bewiiligen.

Der Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweiscn.

- Er hat zur Begriindung insbesonderc angefilhrt, cr
habe von den Zeugen O: und I , 21 000 Dii gefordert.
Diesen Preis hétten sie aber nicht zahlen wollen. Sie
hdtten sich deshalb darauf geeinigt, 11 000 DM bveurkunden
zu lassen und, wenn die Kosten des Umlegungsverfahrens
feststehen wilrden, noch eine Restzahlung 7z vercinbaren.

- Als sie sich tiber diesen Restkaufpreis nicht hdtten cinigen
konnen, hidtten sie bereits im Januar 1963 die beiden Vertirdsgt



miindlich aufgehoben. Da eine Einigung iiber den Preis
nicht zustande gekommen war, seicn dic beiden Kaufver-
trédge aber schon "wegen Dissenscs oder THuschung' nichtig
gewesen., Seinc Fhefrau habe den Lauflvertrigen auch nicht
- zugestimmt. Das nicht durch diese Vertrége crfafte Ver-
mogen werde von seinen Schulden aufgezehrt. Die Erklirung
iiber das Vorkaufsrecht habe nur ihm, dem Beklagten,
personlich und nicht dem Notar zugestellt werden dlirfon.

Der Beklagte hat dem Notar Dr. von L den
Streit verkiindet. Dieger igt dem Rechtsstreit auf sciten
des Beklagten beigetreten.

Das Landgericht hat die XKlage abgewiesen. Das

- Oberlandesgericht hat auf die Berufung der KlEgerin das

" Urteil des Landgerichts abgeiindert und der Xlage stattge-
geben. ‘

Dagegen wendet sich der Beklagte mit der Revisioli.
Er verfolgt seinen Abweisungsantrag weiter. Die Kligerin
bittet, das Rechtsmittel zuriickzuweisen. '

A. Das Oberlandesgericht hat ausgefithrt, die Kliigerin
habe ihr Vorkaufsrecht wirksam ausgeiibt. Zwar seien die
beiden Kaufvertrige vom 26. September 1962 nach der iiber-
eingtimmenden Auffassung der Parteien nichtig (8§ 117 Abc.t,
159 BGB), da die beurkundeten Preise "nicht gewollt"', scndexrn



nur zum Schein verecinbart worden seien. Nach § 4 Abs. 3 RSG
gelte aber dem Siedlungsunternehmen gegenﬁbér'das beur-
xundete Entgelt als vereinbart; im Hinblick auf den Zwecck
dieser Vorschrift, Versuche zu verhindern,. das Vorkaufs~
recht zu umgehen, setze ihre Anwendb drkelt nicht voraus,
dafl neben dem (nichtigen) Kaufvertrag mundlich cin
"fester" hoherpr Preis abgesprochen sei; es genlige, wenn
gich die Vertragspartner beim Kaufabschluﬁ dariber einig
gewesen seien, dafl in Wirklichkeit ein noch zu beotimmen~
der hoherer Kaufpreis spiter festgelegt werden solltco

Der Gesetzgeber konne in § 4 Abs. 3 RSG unter denm
"vereinbarten" Entgelt nicht einen rechiswirksam vercin-
barten hoheren Preis gemelnt haben, weil das von den
Parteien als in Wahrheit verbindlich festgelegte LntgeWt
wegen Formmangels (§ 313 Sgtz 1 BGB) nicht rechtswirksan
abgesprochen ist. Es komme somit auch nicht darauf an,
ob bei dem verdeckten Geschift bereits cin bestimmter Preis
oder nur verabredet worden ist, Uber den wirklichen
(hdheren) Preis werde man sich spiter einigen. Nach § 4
Abs. 1 und 3 R8G solle dann, wenn die sonstigen Voraus-
getzungen gegeben sind, das Vorkafsrecht in jedem Fall,
in dem ein notarieller Kaufvertrag vorliegt, zum Zuge
kommen. '

B. Hiergegen bringt die Revision vor, § 4 Abs. 3 RSG
sel nicht anwendbar, weil die Vertragspartner den Kauf-
preis "erst nach gewisser Zeit und nach Eintritt gewisser
Umsténde" festsetzen wollten und eine Vereinbarung (iiber
das Entgelt) im Sinne des § 4 Abs. 3 KSG nicht vorlicge,



1. Die Riige hat im Verkaufsfall i . -0
Erfolg. Das Berufungsgericht vertritt die Meinung, in
Rahmen des § 4 Abs. 3 KSG konne die miindliche (oder
privatschriftliche) Vereinbarung der Partner auch darin
bestehen, dall ein noch zu bestimmender hdherer Keufl-
preis erst spiter festgelegt werden solle; mafBgebend
sei allein, daB im notariecllen Kaufvertrag ein ge-
ringerer Preis als tatsédchlich gewollt beurkundet geis
das Vorkaufsrccht solle vom Siedlungsunternchmen
(§ 4 Abs. 1 und 3 RSG) ohne Rilcksicht darauf ausgeiibt
werden konnen, ob der beurkundete oder der nebenher
vereinbarte oder ein noch zu vereinbarender hiéherecr
Kaufpreis gewollt sei. Diese Auffassung begegnet Be-
denken.

¥s ist zun#dchst richtig, daB es dem Gesctzgeber
-~ auch nach dem Abbau der Preisiiberwachung (vgl. § 4
der Verordnung vom 7. Juli 1942, RGB1L I 451) - in dem
in § 4 Abs. 3 RSG genannten Fall darauf ankam, das im
Gemeinintereasse liegende siedlungsrechtliche Vorkaufs-—
recht gegeniiber Vertragspartnern zu schiitzen, die e¢s
‘durch Berufung auf die Nichtigkeit des Kaufvertrags
auszuschalten beabsichtigen. Der Gesetzgeber wollte
ihnen durch jene Vorschrift diese Moglichkeit nehmen
(vgl. Schriftlicher Bericht des Ausschusses fir ¥rnithrung,
- Landwirtschaft und Forston'Deutscher Bundestag 3. Viahl-
periode Drucksache 2635 II zu § 27 Nr. 2 (§ 4 RSG)
Abs. 3). Kraft der Fiktion des § 4 Abs. 3 Satz 2 RSG ist
ein Schwarzkauf filir die Ausiibung des Vorkaufsrechis ualg
giltig anzusehen (vgl. Ehrenforth RSG und GrdstVvGé Teil C
§ 4 RSG Anm. 4 b bb). Die Vorschrift findet nicht nur
dann Anwendung, wenn die Vertragspartiner "“das vercin-
bérte Entgelt" zahlenmédfBig festgelegt haben. Sie greift auch



dann Platz, wenn die Parteien die Bestimmung des Kauf-
preises - ganz oder tellweisce - einer spdteren Iestlegung
vorbechalten haben; dabei ist abcr vorausgesetzt, dal

er durch Parteien, Dritte, Verkehrssitte oder Handelao-
brauch nach objektiven Merkmalen bestimmbar ist (vel.
Senatsurteil vom 9. November 1966 - V. ZR 39/64 —; Betricbs-
berater 1966, 1412; fernecr zu § 4 VO vom 7. Juli 1942 2a0:
Senatsurteil vom 21. Mai 1954 - V-ZR 1/54 -, I PrUberwvo

§ 4 ¥r. 3). Ob das hier der Pall ist, kann dem vom Tat-
richter bisher festgestellten Sachverhalt nicht entnomnen
werden. Bei der von ihm vertretenen Auslegung des § 4

Abs., 3 RSG kam es auf jenen Umstand nicht an. Das Revigions-
gericht vermag die fehlenden Feststellungen nicht zu
treffen. Danach kann die angefochtene Entscheidung inso-
welt nicht bei Bestand bleiben. |

Nach den vorstehenden Rechtsausfithrungen zu § 4
Abs. 3 RSG crﬁbrigt gich cine Er6rtérung des von der
Revision gcbrachten Einwands, der Kaufvertrag‘sei wegen
Dissenses (§ 154 BGB) unwirksam (vgl., insoweit das Scnats-
urteil vom 9. November 1966vaa0)ﬂ

2. Der Berufungsrichter hat festgestellt, daf der
Zeuge Ei ‘ statt der baurkundeten 5 500 DM verecin-
barungsgeniB in Wahrheit 9 000 DM an den Berlagten be-
zahlen sollte. In rechtlich unangreifbarer Veisc hat
das Berufungsgericht demzufolgce angenommen, daf die
Vorgussetzungen des § 4 Abs. 3 RSG im Verkaufsfall I -
E zweifelsfrel erfiillt sind.



I1.

Das Oberlandesgericht hat die Voraussetzungen des
§ 1365 BGB, auf den der Beklagte seine Verteidigung eben-
falls gegriindet hat, in tatstichlicher Hinsicht nicht fiir
gegeben erachtet, Die von der Revision nicht beanstandete
Wilrdigung des Sachverhalts 1Bt keinen Rechtsirrtun

erkennen.

III.

Veiterhin erweisen sich dic Ausfithrungen des De-
rufungsgerichts dariiber, daf die vertragliche Aufhcebung
der beiden Kaufvertrige auf das von der Klidgerin agucgciibte
Vorkaufsrecht keinen BinfluB hatte, als rechtlich bedenien-
frei. (Vgl. Entscheidungen des Scnats vom 4. Februar 1964
- ¥V BLw 31/63, RAL 1964, 122, 124 und von 11, Juli 1969
- V ZR 25/67 S. 10; Ehrenforth 2a0 Anm. 4 e m.w.N.). Dic
Revision erhebt insoweit auch keine Rige.

I‘r.

Soweit das Berufungégericht ausgefihrt hat, der
Wirksamkeit des von der KliHgerin ausgeilbten Vorkaufsrechts
stehe auch nicht entgegen, dafl die Erklﬁrung denm lotar
Dr. von L - zugegangen sci, bemerkt die Révision, dic
Ausiibung des Vorkaufsrechts miisse nach § 6 Abs. 1 Satz 3
RSG gegeniiber dem Verpflichtetén erfolgen, der Notar
kGnne ihn dabei nicht'vertreten; § 3 Abs. 2 Satz 2 Grdstve
ermédchtige den Hlotar lcdigiiCh, Gehehmigungen nach den



Grundstiickverkchrsgesetz zu beantragen und sie entgegen-
zunehmen, keinesfalls aber Erklirungen des Siedlungsunter-
nehniens nach dem Reichssiedlungsgesetz iUber dic Ausiibung
des Vorkaufsrcchts; somit habe die Klégerin das Vorkauls-
recht nicht wirksam ausgeiibt.

Der Angriff bleibt erfolglos.

Dem Berufungsrichter ist zundchst darin beizu-
treten, dafB dic in § 6 Abs. 1 Satz 3 RSG vorgeschenc liit-
teilung der vom Vorkaufsherechtigten abgegebenen Frklirung
auch gegentiber einem Vertreter des Verpflichteten crfolsen
dar{. Diescr Standpunkt entspricht ebenso der in Recht-
sprechung und Schrifttum herrschenden Ansicht wie die
Meinung des Berufungsgerichts, {(zumindest) nach § 3 Abs. 2
Satz 2 GrdstVG sei der Notar Dr. von L bevollméchtigt
gewesen, die Mitteilung nach § 6 Abs. 1 Satz 3 RSG fiir
den Vorkaufsverpflichteten in Empfang zu nchmen.

Wie der Senat im Beschlull vom 14. Juli 1965 -
Vv BLw 6/65 S. 6 im AnschluB an die herrschende leinung
ausgefiihrt hat, ist der Notar nach § 3 Abs. 2 Satz 2 GrdstVt
befugt, den Antrag zu begrinden, etwaige Beanstandungen
der Genehmigungsbehdrde zu beantworten und abzustellen,
die ergehende Entscheidung durch Zustellung in Empfang
zu nehmen und Beschwerde dagegen einzulegen (vgl. auch
BeschluB des Senats vom 12. Februar 1963 - V BLw 29/62,
RAL 1963, 90, 92). Aus der durch das Grundstiickverkchrs-
gesetz festgelégten Koppelung des Genehmigungsverfahrens
mit der Auslibung des Vorkaufsrcchts folgt,'daﬁ die Aus-
Ubung dieses Rechts nur im Rahmen des Genehnmigungsver-
fahrens stattflndcn kann (Beochluﬁ des Senatu von



- 10 -

4. Februar 1964 - V BLw 31/63, RAL 1964, 122, 123 ).
Infolge dieser Verzahnung miissen auf das Verfahren

der Austibung und damit auf die "Mitteilung" auch dic
verfahrensrechtlichen Grundsitze angewendet werden,
die fur das cigentliche Genehmigungsverfohren gelten
(vgl. Schulte RAL 1965, 305, 308). Dazu gehodrt die
Anwendung des § 3 Abs. 2 Satz 2 Grdstve (vgl. OLG Dfn.
RAL 1968, 40 m.w.N.). Die Revisionsbegriindung vermag
nicht aufzuzeigen, dafl diecser Standpunkt mit dem Ge-
setz nicht zu vereinbaren wire. Die vorgenannte Aus-
legung des § 3 Abs. 2 GrdstVG entspricht den Bediirf-
nissen der Praxis. Der Scnat hillt an seiner Auffassung
fest. Das Berufungsgericht tridgt ihr voll. Rechnung.
Bei dieser Rechtslage kommt es nicht mehr darauf an,
ob der Hotar kraft ausdricklicher Bevollméchtigung
durch dic Vertragspariner in den beiden - nichtigen -
Kaufvertrdgen vom 26. September 1962 die Mitteilung
nach § 6 Abs. 1 Satz 3 R3G wirksam in Empfang zu nehmen
vermochte. ‘

Auch sonst ist nach den tatrichterlichen lest-
stellungen auf Grund des insoweit iibereinstimmenden
Vortrags beider Parteien (in Xlage und Klagebeantwor-
tung)kein Anhalt: dafiir gegeben, daBl bei der Ausiibung
des Vorkaufsrechts durch die Xligerin nach § 6 Abs. 1
RSG verstoflen worden ist.

VD

Nach der Erdrterung zu I sind die Rechisaus-
fithrungen des Berufungsrichters im Verkaufsfall



gl -0 von Rechtsirrtum mit der Yolge beeinfluBi,
dafl das Berufungsurteil insowcit aufzuheben und die
Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an
das Berufungsgericht zuriickzuverweisen ist. Der Tat-
richter wird nunmchr zu prifen haben, ob nach den von dem
Belkklagten und C getroffenen Abmachungen der Regt-
kaufpreis wie oben unter I 1 dargetan bestimmbar ist.
Das Berufungsurteil mufB aber auch insoweit aufgehoben
werden, als es den Verkaufsfall T+ — B

betrifft. Der Beklagte ist vom Berufungsgericnt antragu-
gem8f zur Auflassung eines bisher ungetcilten Grund-
stiicks an-die Kl#gerin verurteilt worden. Dic Bestidtigung
der Verurteilung des Beklagten, die an E

verkaufte Grundatiicksfléche der Kliédgerin aufzulasson,
wirde fir den ¥all, daB der Beltlagte demniéichgt ein in
brigen klagabweigendes Urteil orétreitet, zu eincm
rechtlich unzuliissigen Lrgebnis fihron. Wie der Scenat

in BGHZ 31, 233, 242 ausgefihrt hat, ist dic Verurtei-
lung zur Auflassung eineg Teilgrundstiicks und zur-
entsprechenden Eintragungsbewilligung vor grundbuchlich
vollzogencr Teilung unstattnaft. Da andererseits die
weitere Verhandlung wiederum gzu eincer Verurtcilung, des
Beklagten filhren kann, das ganzce Grundstiick der Xligerin
aufzulassen, kommt eine Auslegung des Leistungsklagan-
trags dahin, dafl er zugleich hilfswcisce den weniger
weitgehenden Antrag auf Feststellung der kiinftigen
Auflassungspflicht (hinsichtlich der an B ver-
kauften Grundstiicksflédche) enthilt, nicht in Betracht
(vgl. BGHZ 37, 242).



Dem Berufungsgericht wird auch die Entscheidung
iiber die Kosten der Revisionsinstanz iUbertragen. '

Dr. Augustin Dr. Mattern Hill

Offterdinger Dr. Grell
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