BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

——————————— URTEIL Verkiindet am

26.Juni 1970
Hir+th,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

In dem Rechtsstreit

des Immobilienmaklers Otto T GEENGGEGEGGEGND
in GG, VEER-tratc @D,

Beklagten und Revisionsgklidgers,

~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Witwe Sybille de J P sz PENDD
in KD, O S tr2Scld,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (I EEGD -



Tfcr V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 26. Juni 1970 unter
Mitwirkung des Scnatsprisidenten Dr. Augustin und
der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Offterdinger
und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Das Versiwmnisurteil des erkennenden
Senats von 9., Januvar 1970 wird aufrecht-
erhalten.

Der Beklagte hat auch dic weiteren Kosten
des Revisionsverfabrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Durch notaricllen Vertrag vom 4. September 1965 (UR-
Lr. @Pi3/1965 des Notars SN in KON verkaufte
die Klidgerin dem Beklagten das im Grundbuch des Amtsge-
richts GOENENED von XD Blatt @I cingetragene
Grundstiick Gemarkung KGN, Flur 13, Flurstick 113,
COD stratc@- . '

Die von dem Beklagton vertraglich ilibernommene
Gegenleistung bestand im wesentlichen aus der Verpflichtung
zur Einrdunung cinecs lcbenslénglichen unentgeltlichen Wohn-



Matthias Prinz
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rechts fir die Kldgerin in dem Hause Gelderner StraBe 57
und zur Zahlung einer monatlichen Rente von 450 DM auf
Iebenszeit. Hinsichtlich der Rente heiflit es in dem Ver-
trag auszugsweise wie folgt:

"Die Rentec ist monatlich im voraus Jeweils am
1. eines Jjeden Monats zahlbar.

Die Erste Rentenzahlung erfolgte am
1. September 1965....

Sollte der Kdufer mit insgesamt cweli Monats-—
zahlungen der Rente im Riickstand sein, so kann
Frau de J@ldie Rickibertragung des Grund-
stilcks verlangen. In diesem Fall hat die
Veridufierin dem Erwerber fiir jeden Monat

seit Besitzﬁbergang einen Betrag von 150 DM,
fir das Jahr also 1 800,- Deutsche Mark,
zuriickzuzahlen, und zwar zinslos."

Der Besitz an dem Grundstiick ist laut Vertrag
am 1. September 1965 auf den Beklagten Ubergegangen.
Im April 1966 ist der Beklagte als Eigentimer im
Grundbuch eingetragen worden. Im Mai 1966 hat er das
bis dahin unbolastcic Grundstiick zugunsten der Ver-
cinsbank SENENEE® cGubH mit ciner Grundschuld .von
50 000 DH belastet.

Der Beklagte hat die nach dem Kaufveritrag zu
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zahlende Rente von Anfang an verspidtet entrichiet,
zumeist erst in der zweiten HAlfte des jeweiligen
Fdlligkeitsmonats. Unter anderem aus diesem Grunde
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kan es bereits ab September 1965 zu einem Schrift-
wechsel der Parteien.

In Juni 1966 und bis 6. Juli 1966 cinschliefBlich
leistote der Beklagtc keine Zahlung an die Kligerin.
Paraufhin teilte die Kldgerin dem Beklagten schriftlich
nit, daB sic von ihrem Recht, wegen Verzuges mit den
monatlichen Zahlungen dic Riickiibertragung des Grundstiicks
zu verlangen, Gebrauch mache. Binen Scheck iiber 900 DM,
den der Ecklagto ihr am 9. Juli 1966 zukommen 1licfl, nahm
sie nicht an.

‘Die Klagerin verlangt unter Bgzﬁgnahme auf den er-
wdhnten Zablunééverzug (Juni bis 6. Juli 1966) die Riick-
auflassung und die Herausgabe des Grundstiicks sowic dice
| Besoitigﬁng der zugunsten der Vercinsbank SEEEENES cinge-
tragenen Grundschuld und dic Freistellung von allen Ver-
pflichtungen insoweit. Sie hat beantragt,

den Beklagtcn zu verurteilen,
in dic Ubertragung des Bigentums an dem ver-
kauften Grundstiick, frei von Pfandrechten, auf
sié zu willigen und ihre Eintragung als Eigen-—
timerin zu bewilligen, sowie das Grundstiick
ncbst aufotchenden GebZuden an sic herauszu-
lgeben,. | |

Der Beklagte hat gebeten,
die Klage abzuweisen.



Er hat insbesondcere behauptet, dic Kl#dgerin habe
ihm kurz nach Abschlufl des Kaufvertrages Zugesichert,
sie werde cs mit Riicksicht auf scine erheblichen Investi-
tionen in das erworbene Grundstiick "mit den Falligke its-
terminen fiur die Rentenbetrige nicht so genau nchmen'.

Hilfsweise hat der Beklagte cin Zuriickbehaltungs-
"recht mit seiner im Kaufvertrag verecinbarten Riickzahlungs-
forderung (1 350 DM) und einer Forderung aus Aufwendungen
(mindestens 12 000 DM) geltend gemacht. '

PTas Tandgericht hat der Kluge stattgegeben. Das
Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten im wescent-
lichen zuriickgewiesen. AufBler der uncingeschréankten Ver-
urteilung zur Auflassung und Herausgabe des Grundstiicks
hat es den Béklagten verurteilt, v a

Zug un Zug gegen eihe Zahlung von12'750 DM

dic Belastung des Grundstiicks (6rundschuld

von 50°000 DM) zu beseitigen und die Kldgerin
insoweit von jeglicher Verbindlichkeit freizu-—
stellen. ‘ ‘

Dagegen viendet sich der Beklagte mit der Revision.
Er verfolgt seinen Klagabweisungsantrag weiter{ er greift
ferner das Berufungsurteil wegen der Verkiirzung seines
guriickbehaltungsrechts an. Die Klégerin bittet, das Rechts-
nittel zuriicksuweisen. o




Durch Versdumnisurteil vom 9. Januar 1970 ist
dic Revision auf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen
worden. Dagegen hat der Beklagte - rechtzeitig -
Einspruch eingeclegt. '

‘Entscheidungsgriinde:

v 4o 1t o A art Sy S S P e i e b T G e

A) Des Oberlandesgericht meint, die Behauptung des
Beklagton, die Kldgerin habe ibhm in den Monaten Oktober
und HNovember 1965 mehrmals erklart, sie werde es mit
ctwaiger Nichteinhaltung der Zahlungstermine "nicht so
‘genau nehmen', sic werde vielmehr insoweit Nachsicht
iiben, sei uncrheblich, Auch wenn man das Vorbringen des
Beklagten als wahr unterstelle, sci nach den unstreitigen
‘Unsténden davon auszugehen, daBl die Parteien anlafilich
der behaupteten Erklirung der Kligerin nicht den VWillen
zur verbindlichen Abanderung des Vertrags gehabt hatten.
Das erbringcn des Beklagten iiber die von der Klédgerin
im Okvober und November 1965 abgegebenen Erklérungen recht-
fertige ferner nicht den Binwand der unzuldssigen Rechts-
ausiibung. Schlieflich k&nne der Umstand, daB die Xl&agerin
die Ausibung des Riickiibertragungsrcchts nicht vorher ange-
ciindigt habe, zu keiner dem Beklagten giinstigen Beur-
teilung filhren. R



B) 1. Dic Revision riigt Verletzung des § 286 2ZPO.
Sie fiihrt aus, was das Eerufungsgericht unterstelle, sei
"viel zu allgemein" und beriicksichtige umfangreichen Be-
weigstoff, insbeconderc die Bekundung des Zeugen Roscenwald
und den Brief der Klidgerin vom 25. Mérz 1966 nicht.

Der Angriff hat keinen Erfolg.

Der Berufungsrichter hat festgestellt, daf die Par-
teien -~ anléfilich der vom Beklagten behauptcten Erkléarungen
der Klédgerin - den Keuivertrag hinsichtlich des Riick-
Ubertragungsrechts der Kldgerin jedenfalls nicht ab-
dndern wollten. Ausschlaggebend fir dicse tatrichter-
liche Viirdigung ist das - unsireitige - Verbalten des
Beklagten nach Enmpfang des Schrqibcns vom 25. Hérz 1966
und am 14. Juli 1966 (nach Empfang des Ricktrittschreibens)
gevesen. Es ist kein Anhaltspunkt dafir vorhanden, daf
der Berufungsrichter dabei nicht auch den Vortrag beriick-
sichtigt hdt, dcn-dér Beklagte in der Revisionsbegrindung
anfﬁhrto Dic Revigion versucht, den Sachverhalt anders
als der Tatrichter zu virdigen. Sie tiberschreitet damit
die ibr verfahrencrechtlich gezogenen Grenzen. Es kann
Ikeine Rede davon scin, daf sich aus den Erklérungen der
Klégerin und ihrer Annabme durch den Beklagten "eindeutig"
das Gegenteil ergiébe. Auch § 133 BGB ist nicht verletzt.

2. Den Ausfilhrungen des Berufungsgerichts dariiber,
dafl demn Begehren der Klédgerin nicht der Einwand der unzu-
léssigen Rechisausiibung entgegenstebe, begegnet die Re—
vision nmit der gegenteiligen Virdigung. Sie meint ferner,




dic Klidgerin miisse sich nach § 242 BGB mindestens entgegen-
halten lassen, daB ihre Erklidrungen von ihr eine vorherige
Ankiindigung der Ausiibung des Riickiibertragungsrechts forder-
ten.

Die Rige greift nicht durch.

Der Berufungsrichter hat in rechtlich nicht zu bean-
standender Weise dargetan, daB die Parteien den Kaufvertrag
hinsichtlich der Rickubertragungspflicht des Kdufers nicht
gedndert haben. Ter Tatrichter hat ferner ohne Rechtsirrtum
. in den Brief der Klédgerin vom 25. Miarz 1966 keinen Verzicht
auf ihre vertraglichen Rechte erblickt. Wenn er unter
solchen Umsténden annimmt, der Beklagte habe damit rechnen
niissen, dafl dic Kldgerin von ihren vertraglichen Befugnissen
Gebrauch machen werde, begegnet diese den Gesichtspunkt
der unzuldssigen Rechtsausiibung ablehnende Wiirdigung
keinen Bedenken. Der Berufungsrichter hat entgegen der
~ von der Revision vortretencn Meinung ersichtlich auch
dag Unterbleiben der Ankiindigung, dic Kldgerin werde
bei weiterer Unpunktlichkeit die Riickiltbertragung fordern,
daraufhin gepriift, ob in der Unterlassung ein VerstoB
gegen Treu und Glauben liegt; er hat ibn aber rechts-
irrtumsfrei verncint. Das von der Revision angefithrte
Urteil des Bundesgerichtshofs vom 24. Pebruar 1959 -

VIII ZR 33/58 (NJW‘1959, 766) steht dieser Auffassung
nicht entgegen; es spricht vielmehr, wie die Revisions-
beantwortung zutreffend bemerkt, gegen den Standpunkt des
Beklagten: Die Klédgerin hat den Beklagten mit Schreiben
von 25. Nidrz 1966 wegen seiner unpiinktlichen Zahlungsweise



verwvarnt. Er war nach den vom Oberlandesgericht in Bezug
genomnmenen Feststellungen des Ilandgerichts erstmals
Anfang Juli 1966 nit insgesamt zwei Rentenzahlungen in
Verzug. Daraufhin hat die Kldgerin die - jetzt zuldssig
gevordene ~ Riickibertragung gefordert.

IT.

A) Das Oberlandesgericht hat dem Beklagten ein
Zuriickbehaltungsrecht nur wegen einer Forderung von 750 DM
(Rickzahlung eines Teils der monatlich entrichteten
Rentend etrage) und wegen einer Forderung von 2 000 DM

e
(Aufwendungen fiir die Heizung) zugebilligt.

B) 1. Die Revigion greift zunichst dic Ansicht des
Berufungsrichters an, die Klégerin brauche détheklagten
dessen Zahlung an Roeling sowie die Kosten dés thars,
des Grundbuchamts und die Grunderwerbséteugr~nicht z2u
erstatten. o "

Die Rigen bleiben erfolglos.

Einen vertraglichen oder gesetzlichen Grund fur
solche Ieistungspflichten der Kligerin haf der Berufungs-
richter irrtumsfrei nicht fiir gegeben erachtet. Auch
§ 346 Satz 2 BGB scheidet entgegen der Meinung der
Revision aus; die Kliigerin hat das Grundstuck nicht im
Sinne dieser Bestlmmung benutzt.

2. Veiterhin riigt die Revision erfolglos, daB der
Berufungsrichter die Aufwendungen des Beklagten fiir Ar-
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beiten auf denm Grundstiick in Hohe von 5 372,27 DM

nicht als nach §§ 347 Satz 2, 994 ff BGB erstattungs-
fihig anerkannt hat. Der Beklagte hat zwar in der
Berufungsbegrindung behauptet, er habe umfangreiche
Maurer-und Installationsarbeiten ausfiihren lassen
miissen". Er hat -anschlicBiend vorgetragen: "Dariiber
verhalten sich folgende Rechnungen, die ausnahmslos von
ihnm (dem Beklagten) bezahlt worden sind: ....." — und
nach ndherer Begeichnung der eingelnen Rechnungen jeweils
Zeugenbeweis angeboten. Der Rechnung des Architekten
QU von 5. April 1966 ist aber zu entnehmen, daf
eg sich um "Umbauarbeiten"” handelte; die Rechnung der
Pirna VR von 18. Marz 1966 spricht vom "“Ausbau" -
des YWohn- und Geschédftshauses des Beklagten, Die Klagerin
hat wicderholt bestritten, dal es sich um notwendige
Verwendungen handelte. Gleichwohl hat der Beklagte
insoweit nichts weiter vorgetragen. Wenn sich das
Berufungsgericht unter diesen Umsténden auf den - von
ihm ndher begriindeten - Standpunkt gestellt hat, der
Beklagtc habe nicht ausreichend dargetan, daff es sich
un notwendige Verwendungen (§ 994 BGB) handelte, ist
diesc Auffassung aus Rechisgriinden nicht zu beanstanden.
§ 286 ZP0 ist nicht verletzt. '

3. Die Revision bringt weiter wvor, das Berufungsge-
richt habe bei den Abstrichen an den Kosten filir die
Heizungsanlage das Beweisangebot auf Vernehmung des In-
habers der Firma Iudwig VN in Schriftsatz vom
10. lovenmber 1967 iibersehen..Dadurch sei ohne weiteres
zu kldren geviesen, ob der volle Betrag fiir die Heizungsan-
lage notvwendig war oder nicht.



Die Riige hat keinen Erfolg.

Die Klédgerin bhat wiederholt bestritten, dafB
Verwendungen in Hohe von 5 202 DM notwendig waren,
und - nach nitherer Darlegung - nur notwendige Ver-
wendungen in Hohe von 2 000 DM ancrkannt. Der Beklagte
hat sich dazu nicht ndbher geduBert und lediglich die
- insoweit uncrgicbige - Rechnung der Firma VD vom
21. Juni 1966 vorgeclegt. Das Angebot des Beklagten,
den Zeugen V@l zu vernehnmen, betraf allein die
Hohe der von der Firma VNN cusgestellten Rechnung
und die Bezahlung durch den Beklagten. Bei diesem
Sach- und Streitstand hat das Oberlandesgericht rechts-
fehlerfrei den Vortrag des Beklagten fiir unzureichend
erachtet, soweit er mehr als 2 000 DM Heizungskosten-
ersatz begehrt.

4. Pa der Berufungsrichter hiernach die dem Zuriick-
bebaltungsrecht zugrunde liegenden Forderungen ohne Rechts-
irrtun nicht in der vom Beklagtcen bechaupteten Hohe, sondern
nur bis zu einen verhdltnisméBig geringfiigigen Betrag
von 2 750 DM fiir begriindet erachtet hat, geht der auf
hoheren Porderungen des Beklagten basierende Angriff
der Revision auf den von Oberlandesgericht eingenommenen
Standpunkt ins lecre, es sei nach Treu .und Glauben nicht
gerechtfertigt, auch die Verurteilung zur Auflassung
und Herausgabe des Grundstiicks von der Zahlung des
Zuriickbechaltungsbetrags abhiéngig zu machen.
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Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechtsfchler

zunn Nachteil des Beklagten erkennen 188t, ist die Re-
vision unbegriindet. Das Versdumnisurteil ist aufrecht-
zuerhalten (§§ 557, 343 ZP0O). Dic Kostenentscheidung

beruht auf § 344 ZPO.

Dr. Augustin Rothe Dr. Frecitag

Offterdinger Dr. Grell
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