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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die mindliche Verhandlung
vom 19.Juli 2002 durch den Vizeprasidenten des Bundesgerichtshofes

Dr. Wenzel und die Richter Tropf, Dr. Klein, Dr. Lemke und Dr. Gaier

fr Recht erkannt:

Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil des 7. Zivilsenats

des Kammergerichts in Berlin vom 11. April 2001 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Beru-

fungsgericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 11. April 1996 erwarb die Klége-
rin von der Beklagten ein 15.138 gm groBes Grundstick fir 2 Mio. DM. § 4
Abs. 10 lautet:

"Bei der Bemessung des Kaufpreises flir Grund und Boden sind
die Parteien davon ausgegangen, daf3 fur die bauliche Ausnut-
zung des Kaufgegenstandes eine GFZ von mindestens 0,59 ge-
geben ist. Sollte eine hdhere oder niedrigere GFZ auf dem
Grundstick objektiv erzielbar sein und der Kaufer diese mit sei-
nem Bauvorhaben ganz oder teilweise ausnutzen, so erhdht bzw.
senkt sich der Kaufpreisteil fir Grund und Boden gemaB Abs. 1
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um DM 33.900 pro GFZ-Veranderung von 0,01, ggf. anteilig. Der
Kaufpreis gemaB Abs.1 betrdgt jedoch mindestens
DM 1.700.000,00.

GFZ-Veranderungen, die erst nach dem 31.12.2000 eintreten,
bleiben unberiicksichtigt. Uber vor diesem Datum liegende GFZ-
Veranderungen hat der Kaufer den Verkaufer unaufgefordert un-
verzuglich zu unterrichten.

In§ 5 Abs. 2 heiBtes u.a.:

"Der Verkaufer Ubernimmt fir die Beschaffenheit und Verwend-
barkeit sowie die Richtigkeit der Grundbuchangaben, fur die Gro-
Be und MaBe der Flache des Kaufgegenstandes keinerlei Ge-
wahr."

In §§ 6 Abs. 3, 7 Abs. 4 wurde ein Rucktrittsrecht fur Verkdufer und
Kaufer far den Fall vereinbart, daB auf dem Vermégensgesetz, dem Investiti-
onsvorranggesetz oder auf Restitutionsansprichen 6ffentlich-rechtlicher Kér-
perschaften beruhende Hindernisse fir den Eigentumsibergang nicht inner-

halb einer bestimmten Frist beseitigt werden kénnen.

In §8 verpflichtete sich die Klagerin zu einer Investition von ca.
20 Mio. DM durch Errichtung von ca. 100 Wohnungen mit ca. 7.600 gm Wohn-
raum innerhalb von zwei bis vier Jahren nach Erteilung einer rechtskréftigen

Baugenehmigung.

Zur Sicherung der Kaufpreisforderung hinterlegte die Klagerin bei dem
beurkundenden Notar eine selbstschuldnerische Birgschaft in Héhe des Kauf-

preises.
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Ein Bebauungsplan fur das Kaufgrundstick ist noch nicht in Kraft getre-

ten. Deshalb hat die Klagerin ihre Investitionsverpflichtung bisher nicht erfillt.

Mit der Behauptung, das Bauvorhaben sei endgultig gescheitert, weil der
von der Gemeinde bereits beschlossene Bebauungsplan wegen Einwendungen
Ubergeordneter Behdrden nicht wirksam werde, hat die Klégerin von der Be-
klagten verlangt, den Notar zur Herausgabe der Bulrgschaftsurkunde an die
Klagerin zu ermachtigen; auBerdem hat sie die Verurteilung der Beklagten zur
Zahlung von 0,75 % Zinsen aus dem Burgschaftsbetrag seit dem 10. Septem-
ber 1997 beantragt. Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Berufung
der Klé&gerin ist erfolglos geblieben. Mit ihrer Revision, deren Zurlickweisung

die Beklagte beantragt, verfolgt die Klagerin ihre Klageantrage weiter.

Entscheidungsgrinde:

Nach Auffassung des Berufungsgerichts kann die Klégerin die Rickab-
wicklung des Kaufvertrags weder nach den Grundsatzen vom Wegfall der Ge-
schéaftsgrundlage noch nach den Uber das Nichterreichen des vereinbarten
Zwecks noch im Wege der erganzenden Vertragsauslegung verlangen, weil die

tatsachlichen Voraussetzungen dieser Rechtsinstitute nicht gegeben seien.

Das halt einer revisionsrechtlichen Nachprifung nicht stand.






1. Dem Berufungsgericht ist schon insoweit nicht zu folgen, als es zu-
nachst eine Rulckabwicklung des Kaufvertrags nach den Grundsdtzen vom
Wegfall der Geschéftsgrundlage prift. Erweisen sich, wie hier, die beiderseiti-
gen Vorstellungen der Vertragspartner Uber die Durchfiihrung eines Bauvorha-
bens als irrig, ist zunéchst zu klaren, ob dem Vertrag im Wege der ergénzen-
den Auslegung zu entnehmen ist, welche Regelung die Parteien getroffen ha-
ben wirden, wenn sie an ein Scheitern des Bauvorhabens gedacht héatten
(Senatsurt. v. 3. Oktober 1980, V ZR 100/79, WM 1981, 14, 15).

2. Soweit das Berufungsgericht das Vorhandensein einer Vertragsliicke

verneint, ist seine Auslegung fehlerhaft.

a) Die Auslegung einzelvertraglicher Regelungen durch das Berufungs-
gericht kann von dem Revisionsgericht darauf Gberprift werden, ob gesetzliche
Auslegungsregeln, anerkannte Auslegungsgrundsatze, Denkgesetze, Erfah-
rungssatze oder Verfahrensvorschriften verletzt sind oder wesentlicher Ausle-
gungsstoff unberlcksichtigt geblieben ist (st. Rspr., s. nur Senatsurt. v. 1. Okto-
ber 1999, V ZR 168/98, WM 1999, 2513, 2514; Senatsurt. v. 22. Juni 2001,
V ZR 56/00, Umdr. S. 5 [insoweit nicht in BGH-Report 2001, 817 f abgedruckt]).
Insoweit rlgt die Revision allerdings ohne Erfolg einen VerstoB gegen die
Denkgesetze, weil das Berufungsgericht nicht erkannt habe, daB die Ermittlung
des endgultigen Kaufpreises aufgrund der in einem Bebauungsplan festge-
setzten GFZ die rechtliche Méglichkeit der Bebauung voraussetze. Das Beru-
fungsgericht hat namlich zu Recht berucksichtigt, daB der Mindestkaufpreis
von 1,7 Mio. DM von der GFZ unabhangig ist. Jedoch gehért zu den aner-



kannten Auslegungsgrundséatzen die Berlcksichtigung der Interessenlage der
Vertragspartner (Senatsurt. v. 1. Oktober 1999, aaO). Dagegen hat das Beru-
fungsgericht verstoBen. Seine Auslegung berlcksichtigt weder die Interessen
der Klagerin noch die der Beklagten ausreichend. Beide Parteien gingen nam-
lich unstreitig davon aus, daB auf dem Kaufgegenstand ca. 100 Wohnungen
errichtet werden kénnen; an einem bloBen Grundstliicksgeschéft ohne Bebau-
ungsmaoglichkeit fur die Klagerin waren sie dagegen nicht interessiert, ohne

jedoch fur diesen Fall eine Regelung getroffen zu haben.

aa) Der Annahme einer Regelungsliicke steht nicht entgegen, daB die
Klagerin zwar nach § 8 Abs. 2 des Vertrags zur Ruckubertragung des Grund-
stlicks verpflichtet ist, wenn sie nicht innerhalb einer bestimmten Frist nach
Erteilung der rechtskraftigen Baugenehmigung die vorgesehenen BaumaB-
nahmen durchfuhrt, sie aber nicht zur Ruckabwicklung des Vertrags im Fall der
rechtlichen Undurchfiihrbarkeit des Vorhabens berechtigt ist. Denn aus dem
Fehlen einer ausdriicklichen Regelung kann nicht geschlossen werden, daB
die Parteien diesen Punkt in einem bestimmten anderen Sinn geregelt haben.
Eine solche Auslegung hatte zur Folge, daB es keine Vertragslicken gabe und

damit fir eine ergdnzende Vertragsauslegung niemals Raum wére.

bb) Auch der in § 5 des Vertrags vereinbarte GewahrleistungsausschluB3
spricht nicht gegen eine Vertragslucke far den Fall der Unbebaubarkeit des
Grundstucks. Zwar rhgt die Revision insoweit ohne Erfolg, das Berufungsge-
richt habe sich verfahrensfehlerhaft nicht mit dem Einwand der Kléagerin befaft,
die Klausel in dem ihr vom Berufungsgericht gegebenen Sinn verstoBe gegen
§ 3 AGBG; hierzu enthalt das Berufungsurteil auf Seite 6 oben ausreichende

Uberlegungen. Das Berufungsgericht hat aber Ubersehen, daB sich der Ge-



wahrleistungsausschluB nicht auf die fehlende rechtliche M®oglichkeit der
Wohnbebauung erstrecken kann. Es ist namlich weder festgestellt noch sonst
ersichtlich, daB nach dem Inhalt des Vertrags die Bebaubarkeit des Grund-
stiicks bereits in dem nach § 459 BGB a.F. maBgeblichen Zeitpunkt des Uber-
gangs der Gefahr auf die Klagerin vorhanden sein sollte. Vielmehr haben die
Parteien ihren Uberlegungen eine spatere Bebaubarkeit zugrunde gelegt. In
einem solchen Fall finden die Vorschriften der §§ 459 ff BGB a.F. von vornher-
ein keine Anwendung (Senatsurt. v. 15. Oktober 1976, V ZR 245/74, WM 1977,
118). Deswegen kann sich der GewahrleistungsausschluB hinsichtlich der
Verwendbarkeit des Grundsticks nur auf dessen tatséchliche Beschaffenheit

beziehen.

cc) SchlieBlich steht der Annahme einer Regelungsliicke auch nicht der
Vortrag der Beklagten entgegen, daB der Kaufpreis dem fur Bauerwartungs-
land ortsiblichen und angemessenen Preis entsprochen habe. Zwar liegt auch
beim Kauf von Bauerwartungsland das Risiko einer Enttduschung der Bauer-
wartung beim Kaufer (Senat, BGHZ 74, 370, 375). Hier besteht aber die Be-
sonderheit, daB nach den Vorstellungen beider Parteien das Risiko der Be-
baubarkeit nicht bestand; offen war lediglich das MaB der zuldssigen Bebau-
ung. Dieser Fall ist dem Kauf von Bauerwartungsland nicht vergleichbar, denn
dort setzen die Vertragspartner die kinftige Bebaubarkeit des Kaufgegens-
tands gerade nicht als sicher voraus. Somit verbietet es sich hier, aus der Héhe
des Kaufpreises auf eine Verteilung des Risikos, daB das Grundstick Gber-

haupt bebaut werden kann, zu schlieB3en.

b) Die Auslegung des Berufungsgerichts, aufgrund derer es eine Ver-

tragslicke verneint, hat deshalb keinen Bestand. Weitere tatsachliche Fest-



stellungen kommen nicht mehr in Betracht. Das Revisionsgericht ist damit zu
eigener Auslegung befugt (Senatsurt. v. 1. Oktober 1999, aaO). Sie fuhrt dazu,
daB die Parteien keine Regelung fir den Fall getroffen haben, daB die Bebau-
barkeit des Grundstiicks aus Rechtsgrinden, namlich dem Scheitern der Auf-

stellung eines Bebauungsplans, endgultig nicht gegeben ist.

3. Die vom Berufungsgericht unterlassene ergdnzende Vertragsausle-
gung kann der Senat aufgrund der seiner Nachprifung unterliegenden tatséch-
lichen Grundlagen (§ 561 ZPO a.F.) nachholen, weil die hierzu erforderlichen
tatséchlichen Feststellungen ebenfalls getroffen und weitere Feststellungen
nicht zu erwarten sind (Senatsurt. v. 12. Dezember 1997, V ZR 250/96, NJW
1998, 1219). Die ergédnzende Auslegung des Kaufvertrags ergibt hier, daB er
bei fehlender rechtlicher Moglichkeit der Wohnbebauung nicht durchgefuhrt
werden soll. Das fuhrt entsprechend den in §§ 6 Abs. 3, 7 Abs. 4 des Vertrags
fur andere Félle des Scheiterns der Wohnbebauung aus Rechtsgrinden ge-
troffenen Vereinbarungen zu einem Rucktrittsrecht der Klagerin, dessen Aus-
Obung in der Erhebung der Klage zu sehen ist. Da es sowohl fir die Klagerin
als auch die Beklagte beim Vertragsschluf3 entscheidend darauf ankam, daB
auf dem Grundstuck ca. 100 Wohnungen errichtet werden, ware eine andere

Auslegung weder interessengerecht noch mit Treu und Glauben vereinbar.
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4. Nach alledem ist das Berufungsurteil aufzuheben (§ 564 Abs. 1 ZPO
a.F.) und die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zuriickzuverweisen (§ 565 Abs. 1 ZPO a.F.), damit es aufkla-

ren kann, ob eine Wohnbebauung auf dem Grundstuck endgultig unméglich ist.

Wenzel Tropf Klein

Lemke Gaier



