BUNDESGERICHTSHOF
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V_7R_151/67 URTEIL | Verkiindet am

19, Juni 1970
Wiast,
Justizhauptoekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

In dem Rechtsstreit

des Pechisanwalts und Notars Dr. Hans A (D in
rOD D G-l c@p,

Kldgers und Revisionsklégers,

- FrozeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

dic Stadt B
vertreten durch ihren Magistrat,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

~ FrozcfBbevollnmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung.vom 19. Juni 1970
unter Mitwirkung des Senatgprédsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Freitag, Dr. Mattern, Hill
und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revisgion gégen das am 9./10. August 1967
an Verkiindungs Statt zugestellte Urteil des

1. Zivilscnats des Oherlandesgerichts Frankfurt
(Main) wird auf Kosten des Kliégers zuruckge-
wiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

E:Lgentumer der im Grundbuch von HENEEGGGNND

Band. Blatt @O0 unter 1fdr. Nr. 15 eingetragenen
Parzollen Flur 35, Flurstiick 2/3 ("Weg )
und Flurstiick 3/1 ("Hof und Gebiudefliche VIIEED
@") varon zu je 1/4 Claus GER, Frau Alice TENED,
Praun Hilda~Marie SEENEPsovic eine aus der Witwe
Paula GEJEEER, Frl. Charlotte GENIP:nd Frau Donatha
.B1SB bestehende ungeteilte Erbengemeinschaft. Die
Grundstiicke - auf dem Flurstiick 3/1 steht seit etwa
120 Jahren ein zwveigeschossiges Gebdude -~ liegen in
dem sich ndrdlich an den Xurpark anschlieBenden Hart-
vald. Dieses Gelénde wurde durch eimen am 22. Novem—
ber 1951 von der Beklagten beschlossenen und am



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

5. August 1952 von dem Regierungsprédsidenten ge-
nehnigten Baugebietsplan als "Sonderbaugebiet", -
danach jedoch durch einen weiteren - am 7. Juli- 1960
rechtskréiftig gewordenen - Baugebietsplan vom. -

31. Mdrz 1960 als reines Wohngebiet ausgewiesaen.
Durch notariellen Vertrag vom 20. Mai 1960 erwarb

der Kliger die oben bezeichneten Grundstiicke zu
einem Kaufpreis von 210 000 DM. Am 15. Juni 1960
erklérte jedoch diec Beklagte, dafi sie das ihr nach

§ 10 des Hessischen Aufbaugesctzes (HessAufbauG)
i.d.F. von 23. November 1949 (GVBl 164) zustehende
Vorkaufsrecht ausiibe; die Grundstiicke sollten alsdann
nach ecinem BeschluB ihrer Stadtverordnetenversammlung
von 1. Juli 1965 an dic Bundesversicherungsanstalt
filr Angestellte (BfA) mit der Auflage, sie nur zu.
Kurzvecken zu nutzen, weiterverkauft werden. -

Der Verkdufer Claus Gl erhod gegen die Be-

klagte Klage (Landgericht Frankfurt/Main Az. 2/4 0 2/62)

nit dem Antrag, die Ausiibung des Vorkaufarechts fiir
unwirksam zu crkldren. Die Beklagte erhob Widerklage
und beantragte, den Kliger Gl zur Einwilligung
in die¢ Unmschreibung -scines Miteigentumsanteils auf
gic zu verurteilen. Die Parteien erklédrten iiberein-
gtimmend die Klage4in der-Hauptsache fiir erledigt.
Mit - rechtskriaftigem - Urteil vom 7. Juni 1962 gab
dag Landgericht der Viderklage statt, woraufhin am
1. Oktober 1962 die Umschreibung des Miteigentumsan-
teils des Claus GEJNEE exrfolgtc. Bereits im Februar

bzw. April 1962 waren die Anteile der iibrigen Miteigen-

tiner auf dic Beklagte aufgelassen und umgeschrieben
worden, ' P & :
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Ter Kléiger iot der Ansicht, dic Beklagtc habe ibr
Vorkeufsrecht nicht wirksanm ausgeibt. Er hat gegen
siec ¥Klage auf Fesotstellung erhoben, dafl die Ausiibung
des Vorkaufsrcehts durch dic Beklagte hinsichtlich
des Kaufvertrags vom 20. Mai 1960 unwirksam sci; hilfs-
vieisce auf Feststellung, dafl dic Beklagtce verpflichtet
sci, dic vom Vorkaufsrccht betroffenen Grundstiicke
an dic Irihecren Eigentiimer aufsulassen und an sie
herauszugeben; weiterhin hilfcoweise auf Verurteilung
der Ecklagten, diesc Grundswiicke an dic friiheren -Eigen-—
wimer aufculassen und an sie herauszugceben.

Die Beklagte hat um Klagabweisung gebeten.

Tag ILandgericht hat dic Klage abgeviicsen.. Die Be-
klagte hat dic umstrittenen Grundstiicke am 7. Februar 1966
an dic BfA weiterverkauft. Diesc ist am 9. August 1966
als rcuc Eigentiimerin im Grundbuch cingetragen worden.
Ler Ill&ger hat sich gegen das landgerichtliche Urteil
nit der Bcrufung gewandt und scinen Haoupt—~ und ersten
liilfsentrag weiterverfolgt. Dac Oberlandesgericht hat
die Berufung curiickgewicsen.

Ter Kliger hat Revicion cingelegt. Er hdlt die
in Eerufungsrcchissug gesicllion Antriége aufrecht.
Dic EPcklagte bititet, das Rechtomittel suriickzuweisen.

Entscheidungagrindes

Aty S S Ul g oy A o o ot SO G T OB VD HD N GO

A) Das Oberlandesgericht hat den Hauptklageantrag
als Bittc um Feststellung verstanden, dafl durch die



Lusibung des Vorkaufcrechts der Beklagten zwischen

dieser und éen fritheren Grundstiickscigentiimern kein
rechtcwirksarmer Kaufvertrag sustandegekommen sei.

Den ist beicutreten (vgl. EGH Urteil vom 1. Desember 1969 -
"II ZR 14/68 S. 17). Keinen Bedenken unterliegt ferner die
Auffassung écs Oberlandesgerichts, daB die Zuldssig-

keit der Klage nicht deshalb entfdllt, weil die Fest-
‘stellung das Fichtbestchen eines Rechtsverhdltnisses
zcwischen der Reklagten und Dritten betrifft (vgl. BGH Urteil
von 17. Oktober 1968 - III ZR 155/66, WM 1968, :1378, 1379).
Tas Feststellungsintercsse hat das Berufungsgericht

im tUbrigen mit der Begrindung bejaht, im Falle der
Hichtigkeit des swischen den urspringlichen Eigentiimern
und der Becklagten sustandegekommencen Kaufvertrags konnte
der Kldger gegon die Voreigentiimer, denen infolge des
rcehtswirlkcaren Eigentunsiibergangs auf die BfA die
Lrfillung des mit ihm geschlossenen Kaufvertrags

nicht mehr moglich sel, cinen Anspruch auf Herausgabe

nach § 2581 EGB geltend machen, nachdem sich deren

aus § 812 Abo. 1 Satz 1 BGB cergebender Riickauflassungs-
anspruch in cinen solchen auf Wertersatz verwandelt

hattc. Wiirée aber cine Feststellung im Sinne des vom
Kldger gestellten Hauptantrags getroffen werden, so

kbnne angenomzen werden, dafl die Voreigentimer auch

ohne Klage zur Erfiillung dicses Anspruchs des Kl&gers
bercit wiren, cumal cs anders als bei ciner gegen die
Peklagte gerichteten Schadensersatczklage der Prifung

der hicr nieht auftauchenden und schwierigen Ver-
schuldens{rage nicht bedilirfte.Im Zrgebnis kann der
Peurteilung dcs Oberlandesgerichts schon deshalb ge-




folgt werden, well cinc gerichtliche Klédrung der vom
Klager begehrten Art nach den Ausfiibrungen des Berufungs-—
richters hicr dazu boizutragon vermag, den Stréii—

stoff zu verringern (vgl. Senatsurteil vom 19. Mirz 1965 -
V ZR 270/62 S. 6),

B) 1. Zum Hauptantrag hat das Berufungogericht zu-
néchat dic Auffassung vertreten, § 10 HessAufbauG verstofie
weder gegen Art. 2 4Abs. 1 GG noch gegen Art. 14 GG.

2. Dic Revision beanstandet diesen Standpunkt
ohne Erfolg,

: § 10 HessAufbauG stellt kein Bundesrecht dar

;pnd hat auch kecince Geltung uber den Bezirk des Oberlandes-
'ygcrichts,Frankfurt/ﬁain binaus (vgl. Senatsurteil vom

29, Mérz 1966 - V ZR 1;8/63, IM 1966, 640, 641). Wdre

dic Vorschrift aber nit dem Grundgescetz nicht vercinbar,
stellte ihre Anvendung cine Verleivzsung von dessen Normen
dar (BGHZ 13, 378, 382; Scnatsurteil vom 22, Februar

1961 - V ZR 187/59 S. 7).

a) Ohnc Rechtsirrtum geht das Berufungsgoricht
davon aus, daf durch § 10 HessAufbauG die Vertrags—
freiheit (Art. 2 Abs. 1 GG) cincs Grundstiickseigen-
tiimers wic auch des Kdufersc in ihrem JWesensgehalt nicht
angetastet wird. Jene Vorschrift ist aus sozialen und
gesantwirtschaftlichen Griinden erlassen. Dice Normierung
cnispricht allgemein dem Sosialstaatsprinzip, das auch
é¢ic Veritragofrciheit inhaltlich bestimmt und begrenst
(vgl. BVeriC® 21, 87, 92). § 10 HessiufbauG dient dem in § 1



umschricbenen Zweck des Gesetzes: Planung sowic Ordnung
des Grund und Bodens und dor Bebauung in den St#ddten
und Dorfern des Iandes Hessen unter Beriicksichtigung
der socialen, gesundheitlichen, wirtschaftlichen,
verkehrstechnischen und kulturellen Bediirfnissce der
Bovglkerung.
Gegeniiber der von der Revision vertrctenen

Meinung ist mit dem Berufungsgericht darauf hinsuweisen,
dall es den Grundeigentimer auch unicer der Geltung des

§ 10 HessAufbauG freigestollt ist, ob und zu welchen
Bedingungen cr secin Grundstiick verkaufen will. Die Be-—
schrinkung, dic darin licgt, daB cr nach Ausiibung
des Vorkaufsrcchts durch die Gemeinde scein Grundstiick
“an eiren andercen als scinen urspriinglichen Vertrags-
partner hergeben nufl, ist durch den vom Gesectz verfolgten,
von der Verfassung ancrkannten Zweck gerechtfertigt.

ic Rechvgposition des Eigentimers wird dadurch aus—
rcichend gewahrt, dall dic Gemeinde als vorkaufsbe-
rechtigte Erwerberin gehalten ist, die Verpfliohtungen
des urspriinglichen Kidufers voll zu cerfiillen. Mit Recht
benerkt dic Revisionserwiderung im ilibrigen, daB die in
der Revisionsbegriindung erwvdhnte ”perabniicho Verbindung
zwischen Person und Grundstilck™ im vorliegenden Fall
nicht gegeben ist. Von ciner perstnlichen Verbindung
der friiheren Grundstiicksccigeontimer cum Hlédger kann nach
den getroffenen Festsotellungen nicht gesprochen werden.
Dic Grundstiickscigentiimer wollten cersichilich nur den
Kaufpreis von ihm erhalien.




b) Keinen rechtlichen Bedenken unterliegen weiterhin
dic Ausfilhrungen ées Berufungecrichters,; in denen er
§ 10 HesgAufbauG nit Art. 14 GG fiir vercinbar crkliért.

Der Scnat hat sich wiederholt mit der Frage be-
faft, ob dic durch Aufbaugesetse der Ldnder geschaffenen
Vorkaufsrechtic der Gémeinden eine unzuliéissige Enteignung
darsicllen. Er hat dics fir § 4 NdsAufbauG in der Fassung
von 17. Fei 1955 (GVBl 195) cbenso - ausdriicklich - ver-
neint (EGHZ 29, 113, 114; 32, 225, 226% ferner 32, 383 ff)
wic fiir 8§ 3, 4 HembAufbauG in der Fassung vom 12, April
1557 {(QGVBL 241; vgl. Scnatsuricile vom 22, Fcbruar 1961
-~ V 2R 187/59 8. 7 £f und von 28, Mai 1969 - V ZR 21/66).
Der Senat hat ferner dic Vercinbarkeit solcher Vorkaufsrechte
nit Art. 14 GG nicht in Zweifel gezogen, soweit es sich
un folgende Gesctze handelt: das Rheinland-Pfilzische
Aufbaugesetz von 1. August 1949 (GVB1 317; BGHZ 36, 155;
Senatcurteil von 27. Januar 1967 - V ZR 140/64)und
das Schlcswig-llolsteinische Aufbaugesetz vom 21. Mai 1949
(GVB1 93; Scnatsurteil vom 20. Februwar 1963 - V ZR 182/61).
VWieiterhin hat der Scnat in scinen Entscheidungen vom
4, Virzs 1964 - V ZR 136/63 und vom 29. Mdarz 1966 - V ZR
7118/63 (W11 1966, 640), wic auch dic im letztgenannten Urteil
enthaltence Verweisung auf dic oben angefiihrten Entschei-
dungen sun gesetslichen Vorkaufsrecht in anderen Aufbau-
gesetzen crkennen 1l#éB8t, die Vercinbarkeit des § 10 -
HessAufbauG nit Art. 14 GG crwogen und die Frage bejahto
An dicsen Standpunkt ist festsuhalton. Dice Revision bringt
keine rcuen Gesichispunktic vor, dic geeignet wiren,
eine anderc Ecurtecilung Plats greifen zu lassens



Die Regelung des § 10 HessAufbauG entspricht der
besonderen Sozialbindung des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG;
vgl. BGHZ 32, 225, 227). Das Grundgesetz hat- dem Gesetz-
geber fiir die Bestimmung der Sozialbindung einen - verhdlt-
nismdfig - weiten Gestaltungsbercich eingerdumt (BVerfGE
21, 73, 83). Ten Berufungsgericht ist bei seiner Ausle-
gung des § 10 HessAufbauGentgegen der Meinung der Revision
darin beizutreten, daB es unschddlich ist, wenn § 10
HessAufbauG keine zeitliche Begrenzung fiir die Verwendung
des in Vorkaufowege erworbenen Grundstiicks zu dem im
6ffentlichen Interesse liegenden Zweck vorsieht. Eine
solche Begrenzung kann der Gesetzgeber normieren, ihr
Pehlen macht die gesetzliche Regelung des Vorkaufs-—
rechts aber nicht grundgesectzwidrig (vgl. insoweit auch
§ 24 BrauG). Entgegen der von der Revision. gedulerten
Ansicht wird “das Recht auf Vertragsfreiheit und Eigentum"
auch nicht dadurch "villig ausgehdhlt", daB nach Auf-
fassung des Berufungsgerichts nicht die Gemeinde das
tffentliche Interesse (vgl. VGH Kassel NJW 1956, 1653 f)

- darzulegen hat. Zur Berechtigung einer solchen Dar-
legungs- und Beweislastregelung hat sich der Senat

in dem in BGHZ 29, 113%, 118 vertffentlichten Urteil
geduBert. Die dort nicdergelegten Erwdgungen miissen
aus den vom Berufungsrichter angegebenen Griinden

auch hier Beachtung finden. Damit ist der Ansicht der
Revision, § 10 HessAufbauG verstoBe gegen Art. 14 GG,
jede Grundlage entzogen.

C) 1. Das Berufungsgericht ist der Ansicht, daB
dic Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 10 HessAufbau@ einen
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Baugebictsplan, das Vorliegen cines Verkaufsfalles
betreffend: ein Grundstiick in dem durch den Baugebiets-
plan ausgewicsenen Gebiet und cin 6ffentliches Intercsse
voraussetzt, das sich im Rahnen der Ziclsetzung des
Landesgescetzes zu halten hat. Samtliche Voraussetzungen
sind nach Feinung des Eerufungsrichters hier erfiillt.
Hinsichtlich des dffentlichen Interesses habe der-
jenige, der sich auf das Fehlen des Interesses berufe,
die Behauptungs- und Bewcislast; das sei vorliegenden
Falles der Kldger. Sein Vorbringen zu diesem Punkt
konne jedoch "nur teilweise als schliissig anerkannt
wverden".

_ 2. Dic Revision mecint demgegeniiber, die Beklagtc
treffe dic Bewcislast dafiir, daB das offentliche Interesse
gegeben sci. Das habe das Berufungsgericht verkannt.

Daczu ist folgendes zu bemerken: Revisionsriigen, die

dic Auslegung des § 10 HessAufbauG betreffen, miissen
daran scheitern, dafl diesc Vorschrift, wie oben dar-
.gelegt, kein Bundesrecht darstellt und keine Geltung

iiber den Pezirk des Oberlandesgerichts Prankfurt (Main)
hinaus bat (§ 549 Abs. 1 2P0). Was der Tatrichter als be-
stchendes irrevisibles Recht und scinen Inhalt fest-
gestellt hat, bindet das Revisionsgericht. Grundsidtz-

lich konnen hinsichtlich der Fragen, die nach irrevisiblem
Recht zu entscheiden sind, auch keinc Revisionsriigen

aus § 286 ZP0O erhoben werden. Das gilt nur dann nicht,
wvenn von Standpunkt der Auslegung aus, dic das Berufungs-
gericht selbst den irrevisiblen Recht gibt, die Urteils-
begrindung verfahrensrechtlich zu beanstanden ist, wenn
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also insbesondere § 286 ZPO insofern verletzt ist, als
"der Berufungsrichter cin Vorbringen, einen Beweisantrag
oder das Ergebnis einer etwaigen Beweisaufnahme iber-
cehen hat, obwohl es von dem Rechtsstandpunkt aus, den
er fir das nichitrevisible Recht eingcnommen hat, beacht~
lich war (BGHZ 3, 342, 346 f). Es kann ferner nicht ge-
rigt werden, daf die Gesetzesauslegung des Tatrichters
‘allgemeinen Rechtsgedanken, Auslegungsgrundsétzen oder
den Denkgesetzen widerspricht (Zsller ZPO, 10. Aufl.

-§ 562 Anm. ). :

VYom Boden dieser Rechtsauffassung her erweist sich
die Rilige der Revision als erfolglos.

Der Kléger hat im Hauptantrag eine leugnende Fest-
“stellungsklage erhoben und angefithrt, daB die Ausiibung
des Vorkaufsrechts zu cinem Kaufvertrag zwischen der Be-
klagten und den friheren Grundstiickseigentiimern nicht ge-
fithrt habe, weil die Beklagte ‘bei der Ausiibung des Vor-
kaufsrechts nicht im 8ffentlichen Interesse gehandelt
habe. Hinsichtlich der Frage, was der Klédger insoweit

zu beweisen hat (vgl. Baumbach/Lauterbach, ZPO 30. Aufl.
§ 256 Anm. 4 D), vertritt der Berufungsrichter nach

der Passung des § 10 HessAufbauG die Ansicht, das
offentliche Interesse sei nicht von der vorkaufsberech-
tigten Gemeinde, vielmehr dessen behauptetes Fehlen

von dem sich darauf Berufendon darzulegen und zu be-
weisen. DaB diese auf der Auslegung. irrevisiblen Rechts
beruhende Meinung unrichtig ist, kann mit der Revision
nach §§ 549, 562 ZF0O nicht geriigt werden (vgl. BGHZ 3,
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342, 346; Rosenberg, Beweislast 5. Aufl. S. 86). Alles,
was die Revision im Rahmen ihres Angriffs auf die
Bewgislastverteilung des Berufungsrichters vorbringt,
geht sonach ins Ieerc. Die Revision darf, wie oben
dargelegt ist, auch nicht riigen, daB die Auffassung
des RBerufungogerichts iiber die Beweislast "in sich
widerspriichlich" ist. Es bedarf hiernach keiner Er-
orterung des von der Revisionsbeantwortung vertretenen
Standpunktcs, die Frage der Beweislast spiele keine
Rolic, vweil sich das Berufungsgericht davon. iiberzeugt
hat, dafl "in der Pat im 6ffentlichen Interesse das
Vorkaufsrccht ausgeiibt worden ist!.

D) 1. DPas Berufungsgericht hat bei Ersrterung
der Fragec, ob der gegeniiber der Beklagten erhobene
Vorwurf des PechismiBbrauchs begriindet ist, die Ansicht
vertreten, dic Frist, die die Beklagte benstigt hat,
um dic umstrittencn Grundstiicke an die BfA fiir deren
Zwecke weiltersuverkaufen, sei mit etwas iliber 5 Jahren
nicht unangemessen lang gewesen.

2. Die Revision beanstandet diese Auffassung
zu Unrecht. -

Die Revision ubersieht zundchst, daBl die Beklagte,
wice der Berufungsrichter zutreffend bemerk:t, erst
am 1. Oktober 1962, also nach mebr als 2 Jahren seit
Ausibung des Vorkaufsrechts als Alleineigentiimerin
im Grundbuch eingetragen worden ist. Weiterhin hat

der TPatrichter festgestellt, dafl der XKléger durch
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scinc Haltung (Bestreitén der wirksamen Ausiibung

des Vorkaufsrechts auch gegeniiber Kaufinteressenten)
die Beklagte entscheidend in ihren Dispositionen
behindert hat. Diesc Wirdigung kann die Revision
nicht damit erschiittern, daf sic das Gegenteil be-
hauptet und dazu anfithrt, die Beklagtc habe siéh durch
jene Haltung des Klégers nicht davon abhalten lassen,
- das Grundstiick an die BfA aufzulassen. Durch diesen

- Hinweis der Revision und durch die Wiederholung un-
gubstantiierten Klagvortrags wird die Annahme des
Patrichters nicht entkriiftet, deB das Verhalten

des Klidgers gogeniiber Kaufintercssenten den Weiter-
verkauf verzogert hat. Den Vorviur{ des RechtsmifB-
‘brauchs hat das Oberlandesgericht biernach rechts-
irrtun sfrcl als unbegrindet erachtet. C

IT.

Die Erwdgungen, aus dencn das Berufungsgericht
den Hauptanirag fir unbegriindet gehalten hat, recht-
fertigen nach Meinung des Tatrichters ebenfalls die
Abweisung des Hilfsantrags. Das ist aus Rechtsgriin-
den nicht zu beanstanden.
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IIT.

Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechts—
Tehler zum Kachteil des Kldgers crkennen 188t, ist

das Rechtsmittel mit der Kostenfolge aus § 97 Abs. 1 ZPO
guriickzuweisen.

Dr. Augustin Dr. Freitag Mattern

Hill Dr. Grell
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