¥ 2R 155/62

Verkiindet

am 9. Oktober 1964

Hirth, Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschiftsstelle

Im Kamen des Volkes
In dem Rechtsstireit

1. des Landwirts Reinhold W in
@@, Kreis I

?
2. der Fhefrau #ande GNP :z-v. /gD,

ebenda,
Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisiongkliger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt - -

gegen

den Landwirt Pritz M — in

(D), g1 @,

Kléager, Berufungsklidger und Revisionsbeklagten,
- ProzefBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 25. September 1964 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Schuster, Dr. Piepenbrock,
Dr. Rothe, Dr. Freitag und Offterdinger

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Celle vom 22.
Mai 1962 wird auf Kosten der Beklagten guriick-
gewiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Der Klédger verkaufte durch notariellen Ver-
trag von 15. August 1957 von seinem im Grundbuch
von L— Band @@ Blatt 1975 verzeichneten
Grundbesitz eine Fliéche von etwa 1600 gm zum Preise
von 4,50 DM je Quadratmeter an die Beklagten je zur
HElfte gum Zweck der Errichtung steuerbegiinstigter
¥ohnungsbauten. In dem Vertrage heiRt es, daB nach
einer Mitteilung der Gemeinde L¢JID gezen die
Bebhauung insofern Bedenken bestédnden, als zunédchst
noch ein durch eine Grunddienstbarkeit zu sichernder
Zugang zu dem verkauften Grundstiicksteil iiber das
Grundstiick des Verk8ufers geschaffen und daB weiter
auch die Be- und Entwidsserung gepriift werden miisse.
Nach § 13 des Vertrages ist der K#éufer fiir den Fall,
da die Baugenehmigung nicht erteilt wird, berechtigt,
von dem Vertrag zuriickgutreten. Zugunsten der Beklag-
ten wurde am 6. September 1957 gur Sicherung des in-
spruchs auf Auflassung eine Vormerkung und am 12. Au-
gust 1959 zur Sicherung einer Kaufpreisanzahlung cine
Sicherungshypothek in Hohe von 4 700 DM nebst 5 v. H.
Zinsen im Grundbuch eingetragen.

Die von'dem Vermessungsingenieur r. Itze auf
Grund des ¥ohnsiedlungsgesetzes beantragte Genehmi-
gung zur Teilung des Grundstiicks wurde durch Bescheid
des Landkreises H@JJl® vom 14. Januar 1958 versagt,
die Beschwerde des Kldgers am 7. Juli 1958 vom Re-
gierungsprisidenten guriickgewiesen. Die vom Kléger
hiergegen erhobene Klage vurde durch rechtskriftiges
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Urteil des Landesverwaltungsgerichts Hannover vom

25. Mai 1959 abgewiesen. Inzwischen hatten die Par-
teien, nachdem die Gemeinde 1- in einen
Schreiben vom 21. Januar 1958 sich mit der Herein-
nahme der verkauften Grundstiicksteile in den Flichen-
nutzungsplan als wWohngebiet einverstanden erkliirt
hatte, sofern sich der Verkdufer zur Einrdumung

eines Wegerechts, die K#dufer zur Zahlung der An-
schlulikosten fiir simtliche Versorgungsleitungen
verpflichteten, in notarieller Urkunde vom 31. Januar
1958 die von der Gemeinde gewiinschten Verpflichtungen
ilbernommen und im iibrigen den Vertrag vom 15. August
1957 aufrechterhalten. Am 2. Mai 1962 hat der Land-
kreis HEJJJ® den Versagungsbescheid vom 14. Januar
1958 aufgehoben, weil der Vertrag nach dem Bundesbau-
gesetz keiner Genehmigung mehr bediirfe.

Der Kldger verlangt die Loschung der Sicherungs
hypothek und der Auflassungsvormerkung. Zur Begriindung
des Klagebegehrens hat er sich in erster Instanz auf
den wegfall der Geschiftsgrundlage wegen der mangeln-
den Bebaubarkeit des Grundstiicks berufen. In der Beru-—:
fungsinstanz hat er in erster Linie geltend gemacht,
da8 durch die Versagung der Teilungsgenehmigung der
Vertrag vom 15. August 1957 unwirksam geworden sei.
Der KlHger hat beantragt, die Beklagten zu verurteilen,
in die Loschung der Auflassungsvormerkung sowie der
Sicherungshypothek Zug um Zug gegen Zahlung von 4 700
DM nebst Zinsen einzuwilligen.
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Die Beklagten haben Abweisung der Klage bean-
tragt. Sie sind der Auffassung, daB8 die Bebaubarkeit -
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des Grundstiicks nicht Geschéiftsgrundlage des Ver-
trages gewesen sei. Im iibrigen halten sie den Kauf-
vertrag trotz Versagung der Genehmigung nicht fiir
unwirksam, da der Landkreis H— den Versagungs-
bescheid vom 14. Januar 1958 aufgehoben habe. Jeden-
falls konne der Kléger, so tragen sie weiter vor, sich
nicht auf die Unwirksamkeit des Vertrages berufen,
weil er auch nach Versagung der Genehmigung weiter-
hin mit der Ver#uBerung des Grundstiicks an sie ein-
verstanden gewesen sei.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, das
Oberlandesgericht auf die Berufung des Klégers -der
Klage stattgegeben. Mit der Revision verfolgen. die
Beklagten den Klageabweisungsantrag weiter. Der Xlii-
ger bittet um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Bntscheidungsgriinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

Das Oberlandesgericht hélt das Loschungsbe-
gehren desi: Kldgers fiir gerecntfertigt, weil der Kauf-
vertrag vom 15. August 1957 dadurch, daB8 die Genehmi-
gung zur Teilung des Grundstiicks versagt wurde, von
Anfang an unwirksam geworden sei. Die Revision ist
demgegeniiber der Ansicht, daB der Kaufvertrag auch
nach Verweigerung der Teilungsgenehmigung zunédchst
schwebend unwirksam geblieben und mit dem Inkrafttre-
ten des Bundesbhaugesetzes wirksam geworden sei, weil
das Genehmigungsverfahren nur die Teilung des Grund-
stiicks, dagegen weder den Vertrag vom 15. August 1957,
noch den Vertrag vom 31. Januar 1958 gum Gegenstand
gehabt habe.



Die Auffassung des Berufungsgerichts, daf der
Vertrag vom 15. August 1957 der Genehmigung nach § 4
Abs. 1 des wohnsiedlungsgesetzes hedurft habe, ist
frei von Rechtsirrtum. Sie steht im Einklang mit
der Rechtsprechung des Senats, wonach die wohnsied-
lungsgenehmigung bereits fiir das auf eine Grundstiicks-
verduBerung gerichtete Verpflichtungsgeschéft erfor-
derlich war (BGHZ 23, 342). Diese Auffassung wird
auch von der Revision nicht beanstandet. Im ilbrigen
ist anerkannt, daBl ein genehmigungsbediirftiges Rechts-
geschiift bis zur Entscheidung iiber die Genehmigung
schwebend unwirksam ist. Die Erteilung der Genehmigung
hat die ¥irksamkeit, die Versagung der Genehmigung die
Unwirksamkeit des Vertrages zur Folge. Ein genehmi-
gungsbediirftiges Rechtsgeschdft wird auch durch den
Wegfall des Genehmigungserfordernisses wirksam, es
sei denn, daB vorher die Genehmigung rechtskridftig
verweigert war. Ein Vertrag, der einer behordlichen
Genehmigung bedurfte, kann deshalb, wenn die Geneh-
migung endgiltig versagt wurde, weder durch den Fort-
fall der Genehmigungspflicht, noch durch eine nach-
trdgliche Aufhebung des Versagungsbescheides wirkgan
werden. Von dieser Rechtslage geht auch das Berufungs-
gericht aus.

Gegen die Auffassung des Oberlandesgerichts,
daBB mit der Rechtskraft des Urteils des Landesver-
waltungsgerichts der bisher schwebend unwirksame Kauf-
vertrag vom 15. August 1957 von Anfang an unwirksam
gevorden sei, hestehen jedoch Bedenken, weil, wie die
Revision zutreffend ausfiihrt, die Versagung der Geneh-
migung sich nur auf die Teilung des Grundstiicks bezog.



Dafl die Entscheidungen im Genehmigungsverfahren le-
diglich eine Versagung der Teilungsgenehmigung ent-
halten, ergibt sich eindeutig aus dem Genehmigungs-
antrag, dem Versagungsbescheid des Landkreises und
der Beschwerdeentscheidung des Regierungspridsidenten.
Diese Entscheidungen sind durch das klageabweisende
Urteil des Landesverwaltungsgerichts bestdtigt wor-
den. Der Kaufvertrag als solcher war nicht Gegen-—
stand des Genehmigungsverfahrens.

Streitig ist unter den Parteien, welchen 3Zin-
fluB die Versagung der Teilungsgenehmigung auf den
rechtlichen Bestand des Kaufvertrages hat. Der Auf-
fassung der Revision, daB8 der Vertrag vom 15. August
1957 trotz rechiskriftiger Versagung der Teilungs-
genehmigung schwebend unwirksam geblieben und mit dem
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes wirksam geworden
sei, kann nicht gefolgt werden. Es ist zwar richtig,
dafl Verpflichtungsgeschifte nach dem Bundesbaugesetz.
keiner Genehmigung mehr bediirfen (BGHZ 37, 233), so
dafl ein unter der Geltung des #ohnsiedlungsgesetzes
abgeschlossener Grundstiickskaufvertrag, der beim In-
kraittreten des Bundesbaugesetzes noch schwebend un-—
wirksam war, auf Grund dieses Gesetzes wirksam gevor-
den ist. Um einen solchen Fall handelt es sich hier
jedoch nicht. Die Versagung der Teilungsgenehmigung
steht einer Versagung der Genehmigung des Kaufvertra-
ges nicht gleich. Infolgedessen wird, wenn einer be-
absichtigten Grundstiicksteilung die gsenehmigung ver-
sagt wird, hierdurch der zugrunde liegende Kaufver-
trag nicht von Anfang an unwirksam. lie Versagung der



Teilungsgenéhmigung berilhrt aber den rechtlichen
Fortbestand des Vertrages insofern, als durch
Versagung dieser Genehmigung die #rfiillung des
Vertrages nachtréglich unméglich geworden ist.

Dies hat zur Folge, daB der Verk#ufer von der
Verpflichtung, dem Kdufer das Zigentum an dem ver-
kauften Grundstiick zu iibertragen, frei geworden
ist, sofern er die Unmbglichkeit nicht zu vertre-
ten hat und es sich um eine dauernde Unmbglichkeit
handelt (§ 275 BGB). MaBgebend fiir die Frage, ob
eine dauernde oder nur voriibergehende Unméglich-
keit vorliegt, ist der Zeitpunkt der rechtskriaf-
tigen Versagung der Genehmigung. Die Versagung der
Teilungsgenehmigung stellte sich - vom Zeitpunkt
der Rechtskraft des Urteils des Landesverwaltungs-
gerichts aus betrachtet - als ein dauerndes Hinder-
nigs der Erfillung des Verirages dar, da das Bundes-
baugesetz, durch das rein schuldrechtliche Rechts-
geschiifte von der Genehmigungspflicht freigestellt
wurden, erst am 23%3. Juni 1960 erlassen worden ist.
Der Klédger ist deshalb, da er die Versagung der Tei-
lungsgenehmigung nicht zu vertreten hat, von der
Verpflichtung zur Isigentumsiitbertragung freigeviorden.

Die Riige der Revision, das Oberlandesgericht
habe beli der Beurteilung des Sachverhalts den Ver-
trag vom 31. Januar 1958 auBer acht gelassen, ist
im Srgebnis nicht begriindet. Die Beklagten haben
in ihren Schriftsdtzen sich nicht ausdriicklich auf
diesen Vertrag berufen, sondern lediglich vorgetra-
gen, der Klédger habe nach Verweigerung der Teilungs-~




genehmigung zum Ausdrick gebracht, dafl er an dem
Verkauf des Grundstiicks festhalten wolle. Nach

dem Tatbestand des angefochtenen Urteils waren

die Akten des Landesverwaltungsgerichts (VIII &
61/59) Gegenstand der miindlichen Verhandlung,

so daB8 der Inhalt dieser Akten als vorgetragen
anzusehen ist. Die summarische Bezugnahme auf
Beiakten ist zwar in der Regel unzulissig; es

mufl vielmehr angegeben werden, welche Teile der
Beiakten vorgetragen worden sind (vgl. BGH Urteil
vom 18. Februar 1954, IV ZR 126/53, LM ZPO § 295

Nr. 9 sowie Urteil vom 4. Mirz 1964, VIII ZR 143/62,
WM 1964, 487). Bei den Verwaltungsgerichtsakten han-
delt es sich jedoch um Akten geringen Umfanges. Hine
Abschrift des Vertrages vom 31. Januar 1958 war der
Klage als Anlage beigefiigt. Der Vertrag wird auch

in dem Urteil des' Landesverwaltungsgerichts erwvidnnt.
Bei dieser Sachlage muB davon ausgegangen werden, daf
zu dem unstreitigen Sachvortrag der Beklagten auch
der Abschlufl des Vertrages vom 31. Januar 1958 gehort,
an dessen rechtlicher #iirdigung das Revisionsgericht
somit nicht gehindert ist.

Die Beriicksichtigung des Vertrages vom 31,
Mdrz 1958 gibt dem Senat zu einer anderen Beurtei-
lung keinen AnlaB. Dexr urspriingliche Kaufvertrag
hat durch den Vertrag vom 31. Januar 1958 eine Xnde-
rung erfahren. Ob dieser Vertrag sich als ein neues
Rechtsgeschift darstellt, das an die Stelle des Ver-
trages vom 15. August 1957 getreten ist, oder ob beide
Vertriige als eine Einheit aufzufassen sind, ist fiir



die zZntscheidung ohne Bedeutung. Der Gesichtspunkt,
dafl durch Versagung der Teilungsgenehmigung die
Vertragserfiillung unméglich geworden ist, trifft
auch auf den Ab&nderungsvertrag zu. Im Zeitpunkt
des Abschlusses des Vertrages vom 31. Januar 1958
war das Genehmigungsverfahren noch nicht beendet.
Das Landesverwaltungsgericht -hat sich in seinem
Urteil gzwar nicht mit dem neuen Vertrag auseinan-
dergesetzt, jedoch das Schreiben der Gemeinde L¢P
—vom 21. Januar 1958, das dem AbschluB des
Abénderungsvertrages zugrunde lag, zum Gegenstand
der Erdrterung gemacht und dazu ausgefithrt, dasg
der Inhalt dieses Schreibens die Genehmigung nicht
2u rechtferfigen vermoge, weil dadurch der die Be-
bauung nicht vorsehende Jirtschaftsplan keine Un-
gestaltung erfahren habe. Es muB deshalb davon aus-
gegangen werden, dag durch die -Versagung der Tei-
lungsgenehmigung auch die Erfiillung des Vertrages
vom 31. August 1958 dauernd unmoglich geworden ist.

Die nachtrédgliche Unmoglichkeit der Leistung
hat zwar kein vdlliges #rldschen des Schuldverhilt-
nisses zur Folge. Das Schuldverhdltnis bleibt viel-
mehr als Grundlage fiir etwaige gegen den Schuldner
gerichtete Zrsatzanspriiche (§ 281 BGB) bestehen. Da
jedoch der Schuldner, wenn die Voraussetzungen des
§ 275 BGB gegeben sind, von der Verpflichtung zur
Leistung frei wird, erlischt seine vertragliche Ver-
pflichtung. Damit endet auch die schwebende Unwirk-
samkeit des Vertrages. s trifft deshalb nicht zu,
daB, wic die Revision méint, der Kaufvertrag mit dem
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes wirksam geworden
sei.
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Das Loschungsbegehren des Klédgers erweist
sich somit (vgl. RGZ 163, 62 in Verbindung mit
§§ 323, 1144 BGB) als gerechtfertigt, so daB die
Revision der Beklagten als unbegrindet mit der
Kostenfolge des § 97 ZP0 zuriickzuweisen war.

Schuster Dr., Piepenbrock Dr. Rothe
Dr. Freitag 0ffterdinger
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