BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL Verkiindet am

20. Januar 1978
Hirth,

Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
V ZR 18 der Geschiiftsstelle
in dem Rechtsstreit

der Firma Immobilien K-

Inhaberin Frau Chcilie SED, K@lMcasse @B,
L. B

Beklagten und Revisionskl#gerin,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt

Freiherr von (NG -

gegen

1) Oberstleutnant a.D. Siegfried H D ,

2) Frau Waltraud H ) =z<b- AGEE.
beide FElllNclatz @, M@,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeSbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 20. Januar 1978 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter von der Miihlen,
Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen und Dr. Vogt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 5. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Frankfurt (Main) vom 16. Mai 1975
aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung, auch iiber die

Kosten der Revision, an den 18. Zivilsenat
des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte war Eigentiimerin von Grundstiicken in
einem Umlegungsgebiet der Gemeinde L{JJ®. Durch no-
tariellen Vertrag vom 23. Mdrz 1973 verkaufte sie "den aus
der Umlegung hervorgehenden Bauplatz Nr. 29 (kiinftiges
Flurstiick 416) sowie Garagenplatz Flurstiick 409", darge-
stellt in einer Vertragsanlage, fiir 29 000 DM an die Kl&-
ger. Zugleich trat sie ihren Zuteilungsanspruch aus dem Um-
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legungsverfahren hinsichtlich dieser Flurstiicke an die
Kl&ger ab. Besitz und Gefahr gingen nach dem Vertrage am
15. Juni 1973 auf die Kl&ger iiber.

Die Umlegung wurde im August 1973 abgeschlossen.
Die Kldger wurden am 9., November 1973 als Eigentimer der
neugebildeten Grundstiicke im Grundbuch eingetragen. Sie
haben den Kaufpreis bezahlt.

In dem Kaufvertrage verpflichtete sich die Beklagte
ferner, gegen Provision den Kligern den AbschluB8 eines
Vertrages mit einer Baufirma iiber die Erstellung eines
Wohnhauses zum Festpreis von 114 000 DM zu vermitteln.

Am SchluB dieser Vertragsbestimmung heif3t es:

"Mit dem Bau soll 1974 begonnen werden."

Der Bauvertrag wurde am 2. Mai 1973 geschlossen. Die Kl&-
ger haben der Beklagten die Provision gezahlt.

Sie reichten den Bauvantrag im Juli 1973 ein. Im Mérz
1974 teilte ihnen die Bauaufsichtsbehdrde mit, daB mit
Baugenehmigungen fiir das Baugebiet im Jahre 1974 nicht
gerechnet werden konne, da die ErschlieBung nicht gesi-
chert sei. Das Baugebiet war auch bei Schlu8 der Berufungs-
verhandlung (25. April 1975) noch nicht erschlossen.

Die Kldger sind der Auffassung, die Beklagte habe
ihnen die Bebaubarkeit fiir das Jahr 1974 zugesichert. Sie
haben in erster Instanz Schadenersatz wegen Nichterfiillung
nach § 463 Satz 1 BGB verlangt, bestehend in der Riickzah-
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lung des Kaufpreises und der Provision und im Ersatz
ihrer Aufwendungen fiir Grunderwerb und Bauvorbereitung,
zusammen 41 201,97 DM nebst Zinsen. Das Landgericht hat
die Klage abgewiesen.

Mit der Berufung haben die Kldger ihre Kauferklédrungen
nach § 123 BGB angefochten, weil die Beklagte ihnen arg-
listig verschwiegen habe, daB die Erschliefflungsarbeiten
frithestens Mitte 1974 beginnen sollten und mit einer Bau-
genehmigung vor 1975 keinesfalls zu rechnen war. Sie haben
jedoch erkl#rt, daB der Anspruch aus § 463 BGB bei Ent-
scheidungsreife dem Anspruch aus der Anfechtung vorgezogen
werden solle. Das Oberlandesgericht hat ihnen 41 201,97 DM
nebst Zinsen Zug um Zug gegen Riickauflassung der Grundstiicke
zugesprochen. Mit ihrem Zinsanspruch sind sie zum Teil ab-
gewiesen worden.

Mit der Revision erstrebt die Beklagte die Vollab-
weisung der Klage. Die Klidger beantragen die Zurtlickweisung
des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hat den Klégern Schadenersatz
nach § 463 Satz 1 BGB zuerkannt.

Es sei vorweg bemerkt, daB dieser Gewdhrleistungsan-
spruch entfiel, wenn der Kaufvertrag infolge der Arglistan-
fechtung der Kliger als von Anfang an nichtig anzusehen
ist (§ 142 Abs. 1 BGB). Eine Entscheidung iiber den Vertrags-



angpruch war nur méglich, wenn die Tatsachen, die die
Anfechtbarkeit und die Anfechtung ergeben, im Prozefl
lediglich hilfsweise geltend gemacht wurden. Ob hier

ein solches Hilfsvorbringen gegeben ist, erscheint zwei-
felhaft. Da der Gewdhrleistungsanspruch nicht zur posi-
tiven Entscheidung reif ist, wird im weiteren Berufungs-
verfahren das Verhdltnis der Anspriiche zu kléren sein.
Ob die Anfechtung der Kldéger den Vertrag vernichtet hat,
konnte nur dann auf sich beruhen, wenn sich die aus der
Nichtigkeit des Vertrages folgenden Anspriiche mit den
Klageanspriichen decken.

Der Berufungsrichter ist der Auffassung, dafl die
Kldger die Bestimmung des Kaufvertrages "mit dem Bau soll
1974 begonnen werden" den Gesamtumstinden nach nur in dem
Sinne verstehen konnten, die Beklagte "wolle fiir die Be-
baubarkeit im Jahre 1974 einstehen'.

Das wiirde jedoch die Anwendung des § 463 Satz 1 BGB
nicht rechtfertigen. Nach dieser Vorschrift setzt der
Schadenersatzanspruch voraus, da8 der Kaufsache 2z ur
Zeit des Kaufs eine zugesicherte Eigen-
schaft fehlte und - wegen der Ankniipfung an §§ 462, 459
BGB - bei Gefahriibergang noch fehlt. Bebaubarkeit im Jahre
1974 war jedoch keine Eigenschaft der Kaufgrundstiicke bei
Vertragsschlu8 im Mérz 1973 und Gefahriibergang im Juni 1973.
Die Erwartung, daB ein im Zeitpunkt des Gefahriibergangs
nicht bebaubares Grundstiick "in B#dlde" oder zu einem be-
stimmten spidteren Zeitpunkt "baureif" oder bebaubar im Sin-
ne des Anspruchs auf Baugenehmigung werde, begriindet keine
Eigenschaft des Grundstiicks (Urteil des Senats vom 15. Ok~
tober 1976 - V ZR 245/74 - WM 1977, 118 = MDR 1977, 289).




Es geniigt dafiir nicht, wie der Berufungsrichter annimmt,
daB diese Erwartung wesentlich zur Bestimmung des Grund-
stlickswerts beitrdgt. Die gegenwdrtige Eigenschaft des
Grundstiicks kdnnte in solchen Fédllen nur in der Ein-
schidtzung als "Bauerwartungsland" gesehen werden, nicht
aber in einer erst kiinftig eintretenden "Bebaubarkeit".

Eine Sachmdngelhaftung der Beklagten scheidet dem-
nach aus, weil die strittige Eigenschaft weder im Zeit-
punkt des Kaufabschlusses noch in dem des Gefahriibergangs
vorliegen sollte. Verpflichtet sich der Verk#ufer, dem
Kdufer "dafiir einzustehen", da die Kaufsache nach Gefahr-
ibergang eine Eigenschaft erlangt, dann handelt es sich
um eine (selbstiéndige) Garantievereinbarung.

Ob die Beklagte eine Garantie fiir die Bebaubarkeit
der Grundstiicke im Jahre 1974 i{ibernommen hat, beurteilt
sich nach den allgemeinen Grundsédtzen fiir die Entstehung
von Schuldverhdltnissen. Zutreffend ist daher der Ausgangs-
punkt, daB die Beklagte ihre vertragliche Erklirung, mit
dem Bau solle 1974 begonnen werden - vorbehaltlich einer
Anfechtung wegen Irrtums nach § 119 Abs. 1 BGB -~ so gegen
sich gelten lassen muf3, wie sie die Kl&ager nach Treu und
Glauben mit Riicksicht auf die Verkehrssitte verstehen
durften und verstanden haben.

Kommt der Berufungsrichter in Wirdigung der bisher
festgestellten Umstéinde zu der Auffassung, daB die Beklagte
van den Klédgern so verstanden werden durfte, als wolle sie
ihnen fir die Nachteile einstehen, wenn die Grundstiicke
1974 nicht mehr bebaubar wiirden, so wird dieser sonst etwa
gerechtfertigten Auslegung der strittigen Wendung durch die



Kldger moglicherweise der Boden dadurch entzogen, dafB
der Notar, wie die Beklagte behauptet und unter Beweis
stellt, in der Vertragsverhandlung diesen Passus als
unverbindlich bezeichnet hat (vgl. Urteil des Senats
vom 21. Dezember 1960 - V ZR 54/60 - WM 1961, 407).

Ohne nachpriifbare Begriindung (BGH IM ZPO § 272 b
Nr. 2) hat der Berufungsrichter angenommen, die Zulas-
sung dieses neuen Vorbringens hétte die Erledigung des
Rechtsstreits verzidgert (§ 529 Abs. 2 ZPO a.F.). Bei der
Vorbereitung des Verhandlungstermins vom 25. April 1975
hat der Vorsitzende den Parteien noch am 22. April ein-
gehende Auflagen gemacht und sie den Anwdlten fernmiind-
lich durchgeben lassen (§ 272 b Abs. 2 Nr. 1 ZPO). Es
ist nicht ersichtlich, warum der Zeuge nicht gleichfalls
fernmiindlich geladen werden konnte (2a0 Nr. 4), seine
Ladung sich vielmehr "aus Zeitgriinden eriibrigte". Die
Ladung durfte auch nicht deswegen unterbleiben, weil die
Kléger den Zeugen noch nicht von seiner Schweigepflicht
entbunden hatten. Wurden die Parteien gem#dB § 272 b Abs. &4
ZPO von der Ladung benachrichtigt, so konnten die Kl&ger
sich schliissig werden, ob sie den Zeugen entbinden wollten;
erschien der Zeuge und berief er sich auf seine Schweige-
pflicht, so hatte der Berufungsrichter die Erkldrung der
Klédger herbeizufiihren. Wie iiber die Zulassung des Beweis-
mittels zu entscheiden gewesen wire, wenn der Notar unter
Berufung auf §§ 383 Abs. 1 Nr, 5, 386 Abs. 3 ZPO oder aus an-
deren triftigen Griinden nicht erschien, bedarf hier keiner
Erorterung.




Schon wegen dieses von der Revision geriigten Ver-
fahrensmangels fehlt es an einer zureichenden Begriindung
dafiir, daB8 sich die Beklagte so behandeln lassen miisse,
als habe sie sich mit der strittigen Wendung fiir eine
Bebaubarkeit im Jahre 1974 einzustehen verpflichtet. Der
unzutreffende rechtliche Gesichtspunkt der Gewdhrleistung
(§ 463 Satz 1 BGB) hat aber auch der weiteren Priifung
im Wege gestanden, fiir we l c he Folgen einer Ver-
z6gerung der Baureife die Beklagte einzustehen hat. Im
allgemeinen bedeutet die Garantie eines Erfolges zwar die
Verpflichtung zum Ersatz aller Vermigensnachteile durch
den Nichteintritt des Erfolges; sie wird sich daher regel-
méBig mit der Verpflichtung zum Schadenersatz wegen Nicht-
erfillung decken. Die Auslegung der hier in Frage stehenden
Erklidrung kdnnte jedoch ergeben, daB die Kléger wegen ei-
ner Verzdgerung der Baureife noch nicht berechtigt sind,
Riickzahlung des Kaufpreises gegen Riickauflassung der Grund-
stlicke, also die Riickabwicklung des Kaufvertrages und den
Ersatz ihrer Aufwendungen zu fordern.

Wenn die anderweite Verhandlung der Sache nicht er-
gibt, daB die Beklagte unter dem Gesichtspunkt der Garantie
fiir Folgen der eingetretenen Verzdgerung haftet, dann wird
zu erwidgen sein, ob die Parteien mit der strittigen Wendung
nicht die Grundlage ihres Kaufgeschéfts gekennzeichnet ha-
ben. Die Klidger haben vorgebracht, fiir ihren KaufentschluB
sei entscheidend gewesen, daS sie bereits 1974 mit dem Bau
beginnen kdnnten, und das habe die Beklagte erkannt. LHge
es 80, dann kdnnte sich der Klageanspruch, gegebenenfalls
zum Teil, als begriindet erweisen, wenn die Parteien einander




nach Treu und Glauben verpflichtet widren, ihre vertrag-
lichen Beziehungen der eingetretenen Bauverzigerung anzu-
passen (Urteil des Senats vom 15. Oktober 1976 - V ZR 245/74 -
WM 1977, 118).

Hill von der Miihlen Dr. Eckstein

Hagen Vogt



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	URTEIL



