3t

Verkiindet am 12. Dezember 1956
Symalla, Justizobersekretér
als Urkundsbeamter der Geschiéfts-
stelle

V_ZR 200/55 . 2536 066

Imnm Namen des Volkes

In dem Rechtsstfeit

des Gastwirts Herbert X GNEED ir PGS schEED.

Beklagten, Berufungsklégers und
Revisionskléagers,

~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Witwe Anna-Tuise Gl in TS S@D;

llece @P,

"Kldgerin, Berufungsbeklagte und
Revisionsbeklagte,

— ProzeRbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr, -—

hat der V., Zivilsenat des Bundesgerichtghofs auf die
miindliche Verhandlung vom 12. Dezember 1956 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Schuster, Dr. Augustin, Dr.
OechBler, Dr. Rothe und Dr. Freitag

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 2. Zi-
vilsenats des Schleswig-Holsteinischen OQOber-
landesgerichts in Schleswig vom 28. Juni 1955
wird auf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Der verstorbene Ehemann der Kldgerin, der Hotelbesit-
zer Alexander GUJJlP, verpachtete mit notariellem Vertrag
vom 22. April 1947 sein in TYJJJP geclegenes, im Grund-
buch von Klein-TJJJP Blatt 607 eingetragenes Hotelgrund-
stiick an den Beklagten. Das Pachtverhdéltnis sollte bis zum
31. Mérz 1955 bestehen und sich, wenn es nicht gekiindigt
wurde, um jeweils ein Jahr verléngern. In § 5 des Vertrages
rdumte der Verpédchter dem Beklagten neben einem Vorpachts-
recht ein Vorkaufsrecht ein, das im Grundbuch in Abt II unter
Nr 1 eéingetragen wurde.

In einem von dem Ehemann der Klégerin bereits im Jahre
1948 vor dem Amtsgericht in Bad Schwartau gegen den Beklag-
ten anhéngig gemachtn Rechtsstreit wurde mit Urteil vom
28. Juni 1951 das Pachtverhdltnis aufgehoben und der Beklag-
te zur Réumung des Grundstiicks verurteilt. Nachdem am 15.
Dezember 1951 iiber das Vermiogen des Beklagten das Konkurs-
verfahren eroffnet worden war, erkannte der Konkursverwal-
ter in der Berufungsinstanz am 29. Januar 1952 den Riéumungs-
anspruch an und erklérte sich mit der Auflosung des Pachti-
verhé@ltnisses zum 31. Januar 1952 einverstanden. Das Kon-
kursverfahren wurde am 27. Mai 1952 mangels Masse eingestellt.

Am "16. Mérz 1952 schloB8 der Ehemann der Kldgerin mit
dem Restaurateur AQP a2us HE® einen als "Leibrenten- und
Grundstiicksiibereignungsvertrag" bezeichneten notariellen Ver-
trag, in dem er seinem Vertragspartner das Hotelgrundstiick
gu Eigentum iiberlief und die Auflassung des Grundstiicks en
ihn erklédrte. Als Gegenleistung gewihrte der Erwerber den
Eheleuten G@J® eine monatliche Leibrente von 500 IM,
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die sich im Palle des Todes eines der Berechtigten auf 450
DM ermiéiBigen sollte, und als Altenteil ein drei Zimmer, eine
Kiiche und Nebenrdume umfassendes Wohnrecht. Er gab ibnen fer-
ner ein unverginsliches Darlehen von 4 000 DM, .das nur im
Falle der Aufhebung oder des Erldschens des Vertirags zuriickszu
zahlen war. Die Eintragung Ackers im Grundbuch als Eigentiimer
des Grundstiicks ist am 24, Juli 1952 erfolgt.

Der Beklagte hat mit Schreiben vom 8. Juni 1953 beiden
Vertragsteilem mitgeteilt, daB er das Vorkaufsrecht ausiibe.

Die Klégerin verlangt als alleinige Erbin ihres verstor-’
benen Fhemannes von dem Beklagten die Ldschung des Vorkaufs-
rechts. 8ie ist der Ansicht, daf das Vorkaufsrecht nur fir
die'Dauef des Pachtverhiltnisses gegolten habe. Der Vertrag
vom 16. Marz 1952 habe das Vorkaufsrecht auch nicht ausl8sen
ktnnen, da er kein Kaufvertrag gewesen sei. Der Beklagte habe
ferner die Ausiibung des Vorkaufsrechts verspiatet erkliart,
da er bereits im Jahre 1952 von dem Inhalt des Vertrags
Kenntnis erhalten habe. Der vermbgenslose.und vdllig verschul-
dete Beklagte sei auch nicht in der Lage gewesen, die von
Acker iibernommenen Gegenleistungen zu erfiillen. Schliefilich
schulde ihr der Beklagte noch 20 686,80 IM.

Die Xl#gerin hat beantragt, i
den Beklagten zu verurteilen, die Lvschung des
filr ihn im Grundbuch von Klein-TUJlP Blott
607 in Abt II unter Nr 1 eingetragenen Vorkaufs-
. rechts zu bewilligen,
hilfsweise,
festzustellen, da8 der Beklagte auf Grund des
von ihm ausgeilibten Vorkaufsrechts die Auflas-
sung nur Zug um Zug gegen Zahlung von 20 686,80
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Der Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen, ¢

Er ist der Ansicht, daB es sich bei dem Vertrag vonm
16. Miirz 1952 bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise um
einen Kaufvertrag gehandelt und der Vertrag deshalb sein
Vorkaufsrecht ausgeldst habe. Von dem Abschlufl des Ver-
trags sei er erst durch ein Schreiben des Rechtsanwalts
Go@l® vom 10, April 1953 unterrichtet worden. Gegen den
Zahlungsanspruch der Klégerin, der nur in Hdhe von 2 121,52
IM begriindet sei, rechne er mit weit hoheren Schadensersatz-
forderungen auf.

Das Landgericht hat den Beklagten verurteilt, die Lo-
schung des fiir ihn eingetragenen Vorkaufsrechts zu bewilli-
gen.

In der Berufungsinstanz hat der Beklagte weiterhin
vorgetragen, daB der Vertrag vom 16. Mirz 1952 gegen die
guten Sitten verstoBe. Bei dem AbschluB des Vertrags hit-
ten der Ehemann der Klidgerin und A@P bvewuBt sein Vorkaufs-
recht umgangen, um ihn um den Wert seiner. Investitionen zu
bringen. Die Ausbauten, die er vorgenommen ﬁabe, seien als
eine Vorleistung auf den kiinftigen Kaufpreis gedacht gewe-
sen. Er habe sich fiir den Fall jeder Ver#uSerung gesichert
geglaubt und das auch dem Ehemann der Klédgerin gegeniiber
zum Ausdruck gebracht, ohne dag dieser widersprochen habe.
Sie seien beide davon ausgegangen, daB sein Vorkaufsrecht
auf alle Fdlle einmal zum Tragenﬂkommé;

Falls jedoch das Eigentum an dem Grundstiick wirksam
auf AQEEP iibergegangen sei, stehe ihm mangels Eintritts



des mit den Investitionen bezweckten Erfolgs ein Bereiche-
rungsanspruch gegen die Kligerin zu.

Weiter kinn er wegen des ihm erwachsenen Anspruchs
auf Ersatz seiner Verwendungen, die den Wert des Grund-
stiicks um mindestens 30 000 DM gesteigert hétten, ein Zu-
riickbehaltungsrecht geltend machen.

Schlie8lich stehe ihm ein Anspruch aus § 826 BGB zu,
weil der Ehemann der Kliégerin in sittenwidriger Weise die
Um- und Ausbauten hingenommen und dann durch einen "Tausch®,
den er schon nach der Erhebung der Aufhebungsklage mit A
vereinbart gehabt habe, die Verrechnung der Aufwiendungen fiir
die Um~ und Ausbauten verhindert habe., Dies fiihre dazu, da8
die Kldgerin sich die Einrede der Arglist entgegenhalten las-
sen miisse.

Die Klagerin hat ergénzend vorgetragen, daB das Vorkaufs-
recht, wenn es bei Pachtende noch bestanden haben sollte, dure
den Eigentumsiibergang auf A@P auf Grund des Vertrages vom
16. Mirz 1952 erloschen sei. Dem stehe nicht entgegen, daB
dieser Vertrag kein Kaufvertrag gewesen sei.

Die Investitionen des Beklagten seien nach § 8 des
‘Pachtvertrages nur fir den Fall “des Verkaufs des Grund-
stlicks an den Péchter nach dem Tode des Verpéchters und
seiner Ehefrau" zu beriicksichtigen gewesen.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten
guriickgewiesen. )
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Mit der Revision verfolgt der Beklagte seinen Klage-
abweisungsantrag weiter.

Die Kldgerin beantragt Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungsgriindes

I. Auch ohne Riige der Revision war zunédchst von Amts
wegen die Sachbefugnis der Klagerin zu priifen. Pas Beru-
fungsgericht hat sie bejaht, da die Leibrente und das Alten-
teil der Klégerin, die in Abt II des Grundbuchs mit dem Rang
nach dem Vorkaufsrecht eingetragen seien, als nachfolgende
Rechte durch das Vorkaufsrecht beeintréichtigt wiirden (BGB
RGRK 10. Aufl § 894 2nm 2 c¢) und die Klédgerin deshaldb zu
den Personen gehdre, die die Berichtigung des Grundbuchs
durch Lischung einer nicht mehr bestehenden Belastung be--
anspruchen ktnnten,

Piese Ausfiihrungen sind frei von Rechtsirrtum.

II. In der Sache selbst kann dahingestellt bleiben,
ob die gegen die Hauptbegrﬁndung'des angefochtenen Urteils
gerichtete Riige der Revision begriindet ist, da die Entschei-
dung des Berufungsgerichts von der Hilfsbegriindung getragen
wird. Das Berufungsgericht fiihrt insoweit aus:

Der Vertrag vom 16. Mirz 1952 sei, da die Gegenlei-
stungen /G in erster Linie in der Gewdhrung einer ech-
ten Leibrente und eines Altenteils bestanden hitten und
diesen Leistungen gegeniiber die Gewdhrung eines unverzins-
lichen Darlehens von 4 000 DM nur von untergeordneter Bedeu-
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tung gewesen sei, kein Kaufvertrag gewesen und habe deshalbd
das Vorkaufsrecht des Beklagten, wenn es die Beendigung des
Pachtvertrags iiberdauert habe, nicht ausldsen kdnnen. Da

ein Vorkaufsrecht sich nach § 1097 BGB, wenn nichts andercs
bestimmt sei, auf den Pall des Verkaufs durch den Eigentii-
mer beschrinke und auch erlésche, wenn das nmit dem Vorkaufs-~
recht belastete Grundstiick von dem Eigentiimer in endercr Wei-
se als durch einen Verkauf verauBlert werde, sei daher das
Vorkaufsrecht des Beklagten spatestens mit der Ubereignung
des Grundstiicks an A@P weggefallen.

Der Vertrag vom 16, Mérz 1952 habe auch nicht gegen die
guten Sitten verstofBen.

Die VYbereignung gegen Leibrente und Altenteil sei ge-~
setzlich zuléssig gewesen. Sie sei nicht schon dadurch un-
statthaft geworden, daR an dem Grundstiick ein Vorkaufsrecht
bestanden habe. Das Vorkaufsrecht finde vielmehr scine Be-
grengung darin, da8 die Ubereignung im Wege eines Kaufver-
trags erfolge. Hétte der Beklagte sein Recht dariiber hinaus
ausdehnen wollen, so hiitte er bei Abschlufl des Pachtivcrtrags
dahingehende besondere Vereinbarungen tsreffen miiscen. Es sei
auch nicht ersichtlich, da3 der Fhemann der Kldgerin und
A@ED cine Benachteiligung des Beklagten erstreobt hitten,
Tie Verbindlichkeiten des Eekiagten hétten sich darals auf
etwa. 340 000 TN belaufen., Es sei deshaldb nicht su béanctanden,
wenn die Eheleute GEJJl® serade nach dcn Trfehrungen, ¢ic
sie mit dem Beklagten gemacht h&tten, jeizt einc Utcreig-
nung mit dem Ziel der Sicherung ihres ILchensabcnds crsirebt
und eine ihnen genehme und zuverliéssige Person sich als Ver-
tragsgegner ausgewdahlt hétten. Dem Pachtvertrag kinne nicht
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entnommen werden, daB die von dem Beklagten aufgewendeten
Betrdge fiir bauliche Verdnderungen, Instandsetzungs- und
Dekorationsarbeiten bereits als Anzahlung auf einen spate-
ren Kaufpreis angesehen werden sollten. § 8 des Pachtver-
trags besage vielmehr ausdriicklich, daB der Pachter die
genannten Arbeiten auf seine alleinigen Kosten vornehmen
lasse. Lediglich bei einem Verkauf des Grundstiicks nach
dem Tode der Eheleute GG sollten diese Versnderungen
nach Schétzung durch einen Sachverstédndigen von dem Kauf-
preis abgesetzt werden. Der Pachtvertrag besage auch nichts :
dariiber, dag bei Pachtende die Verdinderungen zu vergiiten seien, -
Dem Vorbringen des Beklagten, der Ehemann der Klégerin und
A@ED hitten ihn mit dem AbschluB des Ubereignungsvertrages
um den Wert seiner Investitionen bringen wollen, komme des-
halb keinerlei Bedeutung zu.

Aus den genannten Griinden stehe dem Beklagten gegeniiber
dem Klageanspruch auch ein Zuriickbehal tungsrecht nicht zu~

Aus positiver Vertragsverletzung konne der Beklagte
einen Anspruch gegen die Klédgerin nicht herleiten, da der !
Fhemann der Kldgerin nicht gehindert gewesen sei, das Grund-
stiick trotz des Vorkaufsrechts anderweitig zu iibereignen
" und bei einer VerduSerung des Grundstiicks zu Lebzeiten der
Eheleute GENIP nach dem Vertrag die Mtglichkeit der Ver-
rechnung der Investitionen des Beklagten nicht vorgesehen
gewesen sei, '

Ein Anspruch des Beklagten aus § 826 BGB schlieB8lich ‘
entfalle bereits aus den Griinden, die zu einer Verneinung der
Sittenwidrigkeit des Vertrags vom 16. Mdrz 1952 gefiihrt hit-
ten.




Die Revision greift diese Ausfiihrungen des Berufungsge-
richts nicht an, soweit sie in dem Vertrag vom 16. Marz 1952
keinen das Vorkaufsrecht auslésenden Kaufvertrag selen, Sie
wendet sich auch nicht gegen die von dem Berufungsgericht
vertretene Auffassung, dag das Vorkaufsrecht auch dann er-
lischt, wenn das mit dem Vorkaufsrecht belastete Grundstiick
von dem Eigentimer in anderer Weise als durch Verkauf ver-
dguert wird. Die Ausfithrungen des Berufungsgerichts zu die-
sen beiden Fragen lassen auch keinen Rechtsirrtum erkeunnen.
Es ist in Rechtsprechung und.Schrifttum unbestritten,.dal
das Vorkaufsrecht nur durch einen‘Kaufvertrag, nicht auch
durch einen anderen Vertrag, wie Tausch, Schenkung ausge-
188t wird (BGB RGRK 10. Aufl § 504 Anm 2; Palandt 15. Aufl
§ 504 BCB Anm 2, jeweils mit weiteren Nachweisen). DaB der
Vertrag vom 16. Miirz 1952 ein anderer Vertrag in diesem Sinne
war, hat das Berufungsgericht zutreffend festgestellt., Es ist
auch mit Recht der Auffassung, daB das sich mangels anderer
Bestimmung der Beteiligten auf den einmaligen Verkaufsfall
durch den Eigentiimer beschriinkende Vorkaufsrecht nicht nur
erlischt, wenn es bei dem ersten Verkaufsfall nicht oder -
nicht rechtzeitig ausgeiibt wird, sondern auch‘dann, wenn
das Grundstiick in das Eigentum eines Sondernachfolgers ge-
langt, dessen Erwerb auf einem anderen Rechtsgrund als Kauf
beruht (BGB RGRK 10. Aufl § 1097 Anm 1; KGJ 1940 A, 133 [134])

Die Revision hélt jedoch die Verneinung der Sittenwvidrig-
keit des Ubereignungsvertrags vom 16. Mdrz 1952 fiir rechtsfeh-
lerhaft.

Der Vertrag sei zwar zuliissig gewesen und es hiétten
auf Seiten der Eheleute G auch versténdige wirtschaft-
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liche Erwidgungen dafir sprechen kionnem, eine vertragliche
Sicherung ihres Lebensabends zu suchen. Der Vertrag sei

aber deshald sittenwidrig gewesen, weil er éeschlossen wor-
den sei, um das Vorkaufsrecht des Beklagten zu vereiteln.

Bei der Beurteilung der Sittenwidrigkeit des Vertrags komme
es nicht darauf an, ob die Eheleute GNP die ihnen in
dem Vertrag von A@QP gewihrten Gegenleistungen gebraucht hit-
ten, sondern darauf, ob sie sich eine angemessene Sicherung
ihres Lebensabends ohne Umgehung des Vorkaufsrechts des Be-
klagten auf gar keine andere Weise hitten verschaffen konnen.
Hieriiber enthalte das Berufungsurteil jedoch keinerlei Fest-
stellungen. :

Der Beklagte habe die ﬁmgehungsabsicht im einzelnen
auch dargetan und Beweis hierfiir angetreten. Schon die Er-
wigung der Beteiligten beim Vertragsabschlu8, daB das Vor-
kaufsrecht des Beklagten nicht zum Zuge kommen diirfe, sei
im Rabmen der FPriifung der Sittenwidrigkeit von Bedeutung ge-
wesen.

Tie Riige der Verletzung des § 138 BGB ist Jjedoch nicht
begriindet.

Der Vorkaufsverpflichtete kann den Vertrag mit dem Drit-
ten nach MaBgabe seiner eigenen Interessen gestalten und
braucht dabei keine Riicksicht darauf zu nehmen, ob die von ;
ihm ausbedungenen Gegenleistungen vom Standpunkt des Vorkaufs- .
herechtigten vertretbar sind (RGZ 125, 123 [126]; BGB RGRK
10. Aufl § 504 Anm 2). Diese dem Vorkaufsverpflichteten ge-
gebene Moglichkeit der freien Ausgestaltung findet jedoch
eine Schrsnke in § 138 BGB. Sie darf nicht lediglich eine
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Vereitelung des Vorkaufsrechts bezwecken. Dies ist dann

der Fall, wenn der Vorkaufsverpflichtete bei der VeriuBSerung
des mit dem Vorkaufsrecht belasteten Grundstiicks sich zur
Umgehung des Vorkaufsrechts anstelle einer Geldleistung einc
andere Gegenleistung ausbedingt, fiir deren Erlangung kein
verniinftiger Grund ersichtlich ist, die er also nicht brauckt,
oder die er, fslls er sie breucht, sich ohne Umgechung des Vor
kaufsrecht auf andere ¥Weise verschaffen kann (RGZ 88, 361
(366]; RG JW 1934, 1412 [1414]).

Diese nach der Rechtsprechung des Reichsgerichts, von
der abzuweichen der Senat keinen AnlaB sieht, erforderli-
chen Voraussetzungen sind jedoch nach den Feststellungen
des Berufungsgerichts hier nicht gegeben. Das Berufungsge-
richt hat es als nicht zu beanstanden bezeichnet, wenn die
Fheleute G, die bei AbschluB des Vertrags 75 bezws
68 Jahre alt waren, bei der damals gegebenen Lage und ins-
besondere nach den Erfahrunéeh, die sie mit dem Beklagten ge-
macht haben, eine Ubertragung des Grundstiicks mit dem Ziel
der Sicherung ihres Lebensabends erstrebten und sich als Ver-
tragspartner eine ihnen genehm und zZuverldssig erscheinende
Person auswéhlten. Damit hat das Berufungsgericht, wic auch
die Revision nicht bestreitet, zutreffend einen verniinftigen
Grund fiir den AbschluB8 des Ubereignungsvertrages vom 16. Miirz
1952 angenommen.

Der Revision ist alierdings zuzugeben, dafl nach der vor-
erwihnten Rechtsprechung des Reichisgerichts die Sittenwidrig-
keit des Ubereignungsvertrages trotzdem gegeben gevesen wire,
wenn die Eheleute GG die von ihnen mit dem Vertrag be-
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zweckte Sicherung ihres Lebensabends auf eine andere das
Vorkaufsrecht des Beklagten nicht beeintréchtigende Weise
hétten erreichen kdnnen. Wie dies mit der gleichen Wirkung
auf eine solche andere Weise hdtte geschehen konnen, ist
jedoch bei der bei dem AbschluB des Vertrags gegebenen La-

ge nicht ersichtlich. Anhaltspunkte hierfiir sind auch weder
in dem Vorbringen der Parteien enthalten noch in das Wissen
der Zeugen, deren Nichtvernehmung die Revision riigt, gestellt,
sodafl es einer ausdriicklichen Feststellung des Berufungsge-
richts, daB eine anderweitige Sicherung der Fheleute Gaedecke
nicht méglich war, nicht bedurfte. Es kann daher auch offen
bleiben, ob nicht schon die mangelnde Vertrauenswiirdigkeit
des Beklagten eine Vertragsgestaltung sittlich gerechtfertigt
hdtte, die das Vorkaufsrecht bewuBt nicht zum Zug kommen lieS.

War aber fiir den Abschlug des {Jbereignungsvertrages
vom 16. Mdrz 1952 ein vertretbarer Grund gegeben und bot
sich ohne Beiseiteschiebung des Vorkaufsrechts auch keine
gleichwertige lLosung, so war der das Vorkaufsrecht des Be-
klagten ausschlieSende ffbereignungsvertrag selbst dann nicht
sittenwidrig, wenn die Beteiligten diesen Erfolg bewuBt ge-
wollt hiétten (RG JW aaQ). Es kam deshalb auf die Vernehmung
der von dem Beklagten fiir die von ihm behauptete Umgehungs-
absicht benannten Zeugen nicht an. Aus den Aussagen der Zeu-
gen Gi@gip vnd AGEED, die von dem Landgericht zu einem an-
deren Beweisthema vernommen wurden, ergibt sich zudem nicht
die von dem Beklagten behauptete Umgehungsabsicht. Tiese bei-
den Zeugen haben némlich ibereinstimmend ausgesagt, daB bei
den dem AbschluB des fbereignungsvertrags vorausgegangenen
Verhandlungen zum Ausdruck gebracht‘worden sei, das Vorkaufs-~
recht des Beklagten miisse noch beseitigt werden. Sie sind also
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nicht der #nsicht gewesen, daB schon durch den Vertrag sclbst
das Vorkaufsrecht des Beklagten erldschen konnte und haben
deshald in dem AbschluB des Vertrage auch keine Umgehung des
Vorkaufsrechts erblicken kinnen. )

III. Da die Hilfsbegriindung des Berufungsgerichts asuch
im iibrigen keine Verletzung materiellen Rechts enthiélt, war
die Revision des Beklagten somit mit der Kostenfolge des
§ 97 Abs 1 2P0 zuriickzuweisen.

Schuster Dr. Augustin Dr. OechBler
Rothe Dr. Preitag
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