Nachschlagwerk: ja

BGHZ: nein
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BGB § 508; Bundesbaug § 24

Wird vom Vorkaufsrecht nur eine TeilflHche des
verkauften Grundsticks betroffen und entspricht
der Kaufprecis dem Vert des Grundstiicks,so hat
der Vorkaufsberechtigte fiir die Teilfléche cinen
Kaufpreis zu zahlen, der dem Wert der Peilfliiche
entspricht.
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Matthias Prinz

-2 =~ Rechtsanwalt wywhrinz.law

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat aufl
die miindliche Verhandlung vom 10, Oktober 196G unter
Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Preitag, Hill und O0ffterdinger

fiir R e c h t erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Stuttgart vom 26. Oktober 1%ac
wird auf Kosten des Beklagten zurlickgewicsen.

Yon Rrechts wegen

Tatbes tand

e e R S R L B

Der 1961 verstorbene Baumeister Karl HMGIED
hatte 1927 das im Grundbuch von S+, ¢2H lr. (D
Abt. @ ¥r. @ cingetragene Grundstiick Plurstick idr. @D/
erworben. Hach dem ministeriell genehmigten Bebauungsplan
der Stadt St vor 1929 ist der nordwestliche Leil
dieses Grundstiicks, das bis zu diesem Zeitpunkt auBerhalb
des Ortsbauplans-lag, im Meﬁgehalt vomn ca. 3 Ar 20 ¢gnm
»(Jetzt vermessen als 3 Ar 29 qm) als Griinfliche (AHJSlChud~
platte) ausgewiesen.

',9er Beklagte hat am 28, Juli 1961 das :runJ%tu“V
vom Teﬁamentwollstrecker d¢s genannten Kaﬁl e
um einen dem wirklichen Wert entsprechenden KaufprLl von
110 OOO,—~ D gekquLL. Er ist im Juli 1962 als neuer
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Eigentimer im Grundbuch eingetragen worden. iinsichtlich
des als CGriinfliche ausgewiesenen Teils hat dic Kligerin
gemidfl § 24 BBauG gegeniiber dem Verkidufer ihr Vorkaufsrecht
ausgeiibt und die Zahlung von 15 040,-- DM angeboten. Dicse
Teilfléche ist inzwischen weggemessen worden und crhiclt
auf Grund der MeBurkunde von @@. GNP 1563 die
Parzellen-Nr. (/2.

In einem Vorprozefl der Kliédgorin gegen den Testanents-
vollstrecker (Verkdufer) wurde Letzterer rechtskriiftig ver-
urteilt, den als Griinfldche ausgewiesencn Grundstiicksteil
an die Kligerin sufzulassen. Im jetzigen Prozefl begehrt
die Kl#gerin vom Beklagten die grundbuchméfiige Abschrecibung
der weggemcgsenen Teilfléche und nach vollzogener Teilung
die Eintragung der Kligerin als Eigentiimerin zu bewilligon.
3ie geht bei der Berechnung dcs an den Beklagten fir die
Teilfléiche zu zahlenden Kaufpreises wvon ceinem Kaufpreis von
47,~- DM pro Quadratmeter aus.

Die Kldgerin hat beantragt:

1. den Beklagten zu verurteilen, zu bewilligen,
dafl von dem Grundstiick Markunz StGIEED
GBH ¥r. QD Avt. @ Sr. @ dic nach dem Ver-
anderungsnachweis 196% Seite 159 - lleBurkunde
vom €. @GP 1963 - mit Flurstick /2
bezeichnete Fldche vor 3 Ar 29 um DE@strafic
gffentlicher Platz abgeschrieben und zls
selbéténdiges Grundstiick gebuchv wird,

2. festzustellen, daB der Beklagte nach vollzogencl
. fPeilung verpflichtet ist zu bewilligen, daB die
Klégerin als nens Eigentﬁmerin,éés-nach Ziff. 1
abgeschriebenen Grundstiicks Fiurstiick QR/2
im Grundbuch eingetragen wird Zug um Zug gegen
Zahlung von 15 463,~- DH.
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Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt und
hil{sweise Widerklage erhoben mit dem Antrag, die Kligerin
zu verurteilen, an den 3ek1agten iiber den angehotenen
Betrag von 15 463,-— DM hinaus weitere 20 98G,33 DM,
insgesamt 36 443,33 DM nebst 4 % Prozefizinsen zu bezahlen,
Zug um Zug gegen Abschreibung der Parzclle @/2 des
Grundbuchs StENJJIP und ihre Buchung als selbstindiges
Grundstiick sowie gegen Bewilligung der Tintragung der
Kldgerin als neue Eigentiimerin der vorgenannten Parzelle
im Grundbuch, Ab- und Umschreibungskosten zu Lasten der
Kldgerin. Nach Ansicht des Beklagten hingt seine Be-
willigung zur Eintragung der Kl#gerin davon ab, dafl dicge
den mit dem Verk#iufer vercinbarten Kapfpreis von
110,77 Di/am begahle. Der Testamentsvollstrocker habe
lberdies seincn Angpruch ge gcn dic Ki8gerin auf Zshlung
des Kaufpreises fir den in Anspruch genommenen Grundstiicks-
teil gn den Beklagten abgetreten. Der Kaufprels habe sich
nicht aus einem niedrigeren Preise fir die Bauverbotsfliiche
und einen hoheren fiir den bebaubaren Teil des Grundstiicks
zugsammengesatzt; es sei vielmehr ein Quadratmetcerpreis
vereinbart’worden, der fir jeden Quadratmeter der ganzen
Fléiche gelte und den der Verkdufer gegen sich gelten lassen
miisse. Da nicht mehrere Gegenstiinde zu einem Gesamtpreis
verkauft worden seien, kdnne § 508 BGB keine Aqwendunb
finden. -

‘Das Landgericht hat dem Klageantrag stettgogeben.
Die Berufung des Beklagten hattefkeinen Frfolg

Wit der Revision verfolgt der Beklagte ﬁeinﬂ bisg-
herigen Antrdge, auch hinsichtlich sciner wWiderklage, weiter.
Die Klidgerin bittet um Zurlckwelsung der Revision.



Entscheidungsgrinde:

Die Entscheidung héngt von der Beantwortung der
Frages ab, ob fiir das dem Vorkaufsrecht unterliegendc
Teilstiick der aus dem vereinbarten Kaufpreis fiir das
gangze Grundsgtiick zu errechnende Quadratmeterprels
(110,77 DM pro Quadratmecter) maBgebend ist, oder ob
wegen der verschiedenen Grundstilcksqualitit (Bebaubar-
keit-Bauverbot) der Kaufpreis (116'000 D) als Gesamtpreis
im Sinnc des § 508 BGB anzusehen und demnaohAéin nceuer
Preis fir das Teilstiick zu ermittoln ist.

Nach Auffassung des Oberlandesgerichts ist im
Kaufvertrag fiir das weggemessene Téilstuck ein Kaufpreis
nicht vereinbart wosden. Das bis déhin rein landwirt-
gschaftlich genutzte Gesamtgrundstiick sei durch den im
Jahre 1929 genchmigten Bcbauungsplan erstmals in dac
Bebauungsgebiet einbezogen, aber glecichzeitig das sireitigoe
Teilstiick als Grinfliche ausgewiesen und mit einem
Bauverbot belegt worden. Hierdurch sei bhezliglich deg
fiir die vffentliche Benubtzung vorgesehenen feilstiicks
die Preisentwicklung zum Bauland abgeschnitten worden,
wdhrend der grdBere Restteil des Grundstiicks Bauland
werden konnte und geworden sei. Roechtlich handele es sich
allerdings nach wie vor um cin Grundstiick. -Is sei ghor
hingichtlich der Ereisentwicklung_in}zwei volliig ver-
schieden zu beurteilende Teile aufgespalten worden. Werde
" ein golches Grundstiick zu cinem Preis fir das ganze
Grundstiick verkauft, so misse § 508 B4B entsprochend
angewendet werden. Denn wirtschaftlich handele es sich
beil dem zu entscheidenden Fall um dieselbe Lage, wie sic



in § 508 BGB ecine Regelung gefunden habe. it Recht
habe das Landgericht darauf hingewiesen, daf der Ver-
kdufer durch § 508 Satz 2 BGB ausreichend geschiitzt
sei. Die Sachlage sci demnach so zu beurteilen, als
wenn der Beklagte zwei @Grundstiicke zu einem Gesamt-
preis gekauft hitte, wobel auf dem einern Grundstiick
das Vorkaufsrecht Zelastet habe. TPir das nit dem Vor-
kaufsrecht belastete Peilstiick hdtten die Parteien
einen begonders ausgewiesenen Preis nicht vereinbart.

-Sie hitten vielmehr einen runden Preis von 110 000,-- Dil

fir das Grundstiick vorgesehen, was einen Quadratmeter-
Preis von 110,77 DM ergebe. Schon diese Zahlen spréchen
fiir einen Gesamtpreis. Die Aufteilung des vereinbarten
Kaufpreises fir das Gesamtgrundstiick habe demnach nach
chjektiven Wertmaflistdben zu erfolgen. Der von der
Kl&gerin nit 47,-- DM pro Quadratmeter bercchnete Prcis
fiir die Teilfléche seil angemessen und sicher nicht zu
iiedrig. Der im VorprozeB vernommene Zouge Dr. KUHD-
Be- sei bereit gewesen, fiir das ibm bei e¢inem Kauf
verbleibende Restgrundstiick 150,-- DM pro Quadratmeter
zu begzahlen, wés auch in etwa den damaligen Bauplatz-
preisen entsprochen habe., Bei diesem Quadratmeter-Preis
wiirde sich fir das Restgrundstiick von 670 gm ein Preis
von rund 100 000,-- DM ergeben. Die Kldgerin wollce

47 ,~~ DM pro Quadratmeter fir das belastete Peilgrundstiick,

zusammen also 15 463,-—- DM bezshlen. Der Beklagte hiitte
dann sein Restgrundstiick um weniger als g5 000,-~ DI er-
worben, ein Kaufpreis, der sicher nicht fiver dem Vert

dieses Grundstiicks liege.

Ohne Erfolg bekidmpft die Revieion diese Aus-

fiihrungen.
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1. Mit dem Oberlandesgericht ist davon aussugehen,
daf3 sich das auf § 24 BBauG gestiitzte Vorkaufsrecht der
klagenden Stadtgemeinde nur auf die Y"Peilfléche" bezicht,
well nur sie im Bebauungsplan von 1929 als Griinfliche
ausgewiegen ist (BayObLGZ 1966, 310; Brigelmann BiauG § 24
Anm. II 3 b). Das an den Beklagten verkauftec und aufge-
lassene Grundstiick setzte sich also aus vorkaufgbetroffcenen
und vorkaufsfreien Teilen zusammen. Wird das Vorkaufsrochit
ausgelibt, so erfaflit die Ausiibung zun#ichst nur den be-
troffenen fTeil des Grundsticks. In entsprechender Anwendung
des § 508 Satz 2 BGB kann aber der Verk#ufer vorr Vorkaufs-
bercchtigten dic Ubernahme des ganzen Grundstiicks wver-
langen, wenn der restliche Teil nicht ohne Hachteil filir den
Verkufer getrennt werden kann, Zwar licgt im Sinne der
genannten gegsetzlichen Bestimmung kein Verkauf mehrerer
Sachen vor. Die Rechtsprechung hat jedoch dice éntsprochendo
inwendung dieser Vorschrift filir den Fall als gercchtfertigt
angesechen, dall nur ein Teil des Grundstiicks von einen
Vorkauisrecht betroffen, das ganze Grundstiick aber verkauft
wird und fiir den Verkdufer die Gefahr bestcht, cinen gleich
gunstigen Kaufpreis fiir das restliche Grundstiick nicht
wiedor zu erziclen (RG HRR 1935 Nr. 724; BayObLG az0). ias
fir das vertraglich'eingeraumte Voritaufsrecht gilt, muf
auch auf das gesetzliche Vorkaufsrecht des § 24 BBaul
gelten.

2. Handelt es sich alsgo um einon Sachverhalt, der
zu behandeln ist wic der Verkauf einer von einem Vorkaufs-
recht betroffenen Sache zusammen mit anderen Sachen, ©o
kommt auch, was den Xaufpreis fiir das vorkaufsbetroffenc
Grundstiick anlangt, die Regelung des Satzes 1 des § 508 G
zur entsprechenden Anwendung. Danach hat der Vorkaufsbe-
rechtigte einen verhdltnisméBigen Teil des Gesamtpreiges




zu entrichten (Briigelmann aal; Wimmer DVH1 1964, 512).
Zu Unrecht bezweifelt dic Revision, daf ein Gesamtpreis
im Sinne der genannten Bestimmung im Streitfall voriiegt.
Es wurden némlich, wic die Ausfilhrungen des angefochiencn
Urteils ergeben, nicht etwa spezifiziert auf die einzelnen .
Teilfldchen des Grundstiicks bestimmte Betrige festgesetzt,
vielmehr unausgeschieden eine einheitliche runde Summe
von 110 000,-- DM als Kaufpreis vereinbart. DaB sich das
Berufungsgericht in diesem Zusammenhang nicht den Vortrosg
des Beklagten zu eigen gemacht hat, fiir jeden Qﬁédrﬂ noeter
des verkauften Grundstiicks sei von vornherein unterschiocds~
los derselbe Quadratmeterpreis verecinbart worden, stellt
entgegen der Meinung der Revision keinen Prozefliverstofl
dar. Die notarielle Urkunde apricht von einem Kaufpreis von
10 000,-~ DM. Ersichtlich hat sich das Eerufungsgerioht,
wenn ¢g dem Vortrag des Beklagten nicht gefolgt ist, davon
leiten lassen, dafl es nicht der Lebenserfanrung entsproche,
bei der Pestsetzung des Kaufpreises von einem Preis von
(310 000 : 993 = ) 110,77 DM pro Quadratmeter auszsugehen.
Das ist mit Rechisgrimden nicht zu beanstanden und verstoflt
nicht gegen §§ 282, 286 ZPO. ’

3. Ist demnach ein €esamtpreis im Sinnc des § 508 BGB
vereinbart, s0 ist nunmehr der Teil des Kaufpreises zu cr-
mitteln, der auf die Teilfléche entfiillt. Das Gesetz spricht
von einem verhiiltnicméBigen Teil des Gesamipreises. Dic
Revigion meint, dieser Teilkaufﬁreis ergebe sich ohne
weiteres aus der Vervielf#ltigung der Quadratmeterzahl do

Peilfliche (329 gm) mit cinem Quadratmeterpreis in lithe vor
110,77 DM. - Dem kann nicht gefolgt werden.
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Die Parteicn haben iiberecinsitimmend cxrklirt, dal
der Gesamtpreis (110 QQ0,-- D) dem wirklichen Wert deg
Grundstiicks gieichkommt. In einem solchen TIPall broucht
nur noch der Wert des vom Vorkaufsrecht bétroffcncn Lells
ermittelt zu werden; dieser hat dann als Zinzelpreis
fir die Teilfldche zu gelten (RGRK BGB 11. Aufl. § 508
Anm. 3). Die Schitzung dieses Wertes hat aber nicht ohne
weiteres, wie d&ie Revision meint, so zu erfolgen, daB
der Wert des belasteten Grundstiicksteils im Verh#linis
seiner GroBe zur GroBe des Gesamtgrundstiickes rechnerisch
zu ermitteln ist, also ein durchschnittlicher Quadrat-
meterpreis aus dem Gpoamtpreis festzustellen ist, der
auch flir die Teilfliche maBgebend sein miiBte. Diesec Wert-
ermittlung ist nidmlich dann uﬁrichﬁig, wenn die cinzelnen
Teile des Gegamtgrundstiicks fiir sich selbsténdige Bedeutung
‘haben und als solche, abgeschen von ihrem GroBenverhéitnis,
verschieden wertvoll sind. Ein so gecarteter Sachverhalt
liegt hier vor. Ist nur die weniger wertvolle Teilfliiiche
vom Vorkaufsrecht betroffen, so fihrt dic von der R
begehrte Aufteilung des Gesamtpreises zu einem zu hohen
Kaufpreis filr die belastete Teilfliche. Von ciner ver-
haltnisméﬁigeaneilung im Sinne des § 508 BGB kann dann
nicht mehr gesprochen werden. Das besagt, dafl hicr der
Wert der Teilfliche nicht nach dem durchscnittlichen, aus
dem Gesamtpreis errechneten Quadratmeter-Preis zu be-
stimmen ist; vielmehr wird darauf abg¢stcllfTwerdcn rmiissen,
wie sich nach den drtlichen Gepflogenhgiten der Preis fiir
eine solche Teilfliche bildet. Bei dieser Berechnungsart
kann ein Nachteil fiir den Verk#ufer nicht eintreten: ¥onn
bei dieser Schitzung des Wertes der Teilfliche der durch-
schnittliche Quadratmeter-Preis unterboten wird und der
Verkidufer nicht erreichen kann, daB er im Ergebnis wieder

Revicion
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den Gesamtpreis in die iHidnde bekommt, so gteht e¢s ihm
frei, gem. § 508 Satz 2 BGB die Ubernshme des ganzen
Grundsticks vom Vorkaufsbercchtigten zu verlangen. Dos
ist im vorlicgenden ¥allec nicht geschehen.

Dic Schiéitzung des Wertes der TeilflAche durch
dag Oberlandesgericht begegnet im Ubrigen keinen durci-~
greifenden Bedenken. Die Revigion hat hierzu auch nur
elngezandt dem Oberlandesgericht fehle die erforder-
iiche Sachkunde. Die Ausfithrungen des Borufungsgcrichtoa
lassen diesen Vorwurf aber nicht als gerechtfertigt cor-
gscheinen., Entgegen der HMeinung der Revision kommt es
fir die Wertermittlung auf den Zeitpunkt des Kaufab-
gchlusses, nicht, wie die Revision meint, auf die leisgte
miindliche Verhandlung vor dem Tatrichter an {(Staudinger
BGB 11. Auflage § 508 Anm. 6). '

4. Unbegriindet ist auch die Rige der Revision,
das Berufungsgericht habe seine Belehrungs p4¢i0ht
(§ 139 2P0O) verletzt. In beiden tatrichteriichen Instaonson
ist im wesentlichen unm die Jrage gestritton worden,
welcher Preis fiir den vom Vorkaufsrecht betroffencn
Grundstiicksteil zu zahlen sei. =s kann‘daher keine Hede
davon scin, daB das Oberlandesgericht den anwaltschaft-
lich vertretenen Beoklagten hitte guffordern nlissen, fir
seine Behauptung, es sel ein durchschnittiicher
Quadratmetgr—xau¢pr01s fir das ganze urundbt ck vercin-
bart worden, Bewels anzubieten,



Da das angefochtene Urteil auch im idbrigen keinen
Rechtgirrtum zu lLasten des Beklagten erkennen 1&88t, war
degssen Rechtsmittel auf scine Kesten zurickzuwelsen
{§ 97 zPO).

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag

Hill Offterdinger
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