BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES
vV ZR 205/75 URTEIL Verkiindet am
1. Dezember 1978
Friederich,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle

in dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Paul Willll), KGED Veg @in
s,

!

Kldgers und Revisionskl&gers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen'

Gemeinde Lglll, vertreten durch den Gemeindedirektor,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -




Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 1. Dezember 1978
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen, Linden und Dr. Vogt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kligers wird das
Urteil des 22. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Hamm vom 14. Juli 1975 aufge-
hoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

‘Der Kliger kaufte mit notariellem Vertrag vom
14. Dezember 1971 von der Beklagten ein etwa 9 000 am
groBes Grundstiick zum Preis von 54 000 DM. Der mit
Abschlufl des Vertrages fdllige Teil des Kaufpreises
in Hohe von 50 000 DM wurde vom Kl&iger sofort gezahlt.
Nach § 3 des Vertrages "erfolgte die Ubergabe des Grund-
" stlicks an den Klidger mit Wirkung vom 31. Dezember 1971",
Mit der Ubergabe sollten die Nutzungen, Lasten und Ge-
fahren auf den Kliger iibergehen. In § 5 des Vertrages
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verpflichtete sich der Kldger u.a., auf dem gekauften
Grundstiick innerhalb von zwei Jahren seit Vertrags-
schluB3 eine Kraftfahrzeugwerkstatt nach MaBSgabe der
einer Bauvoranfrage zugrundeliegenden Planung der
Architekten B. und S. F B zu errichten.

Die Bauvoranfrage war am 11. November 1971 von
den Architekten des Kldgers bei der Beklagten einge~
reicht und am 20. Januar 1972 von der Beklagten befiir-
wortend an den Oberkreisdirektor des Kreises AN
weitergeleitet worden. Noch vor Beantwortung der Bau-
voranfrage reichte der Kldger im Februar 1972 einen
Baugenehmigungsantrag bei der Beklagten ein, die ihn am
14, Februar 1972 mit der Bitte um eilige Erledigung an
den Oberkreisdirektor weiterleitete.

Am 3, Mdrz 1972 versagte der Regierungsprasident
gegeniiber dem Oberkreisdirektor die nach § 36 Abs. 1
BBauG erforderliche Zustimmung zu dem Bauvorhaben im
AuBenbereich. Mit Bescheid vom 15. Marz 1972 versagte
der Oberkreisdirektor sodann die Baugenehmigung, weil
die Voraussetzungen fiir die Genehmigung des Bauvorhabens
im AuBenbereich nicht vorldgen. Der Klédger legte gegen
den Bescheid des Oberkreisdirektors Widerspruch ein,
fihrte das Widerspruchsverfahren aber nicht durch.

Die Beklagte beschlofl am 17. April 1972 durch ihren
Rat filir das fragliche Gebiet einen Bebauungsplan und
machte hiervon am gleichen Tag dem Klédger Mitteilung.
Unter dem 3, Mai 1972 unterrichtete die Beklagte den
Klédger dariiber, daB sie friihestens am 12. Mai 1972 mit -
einem positiven Entscheid des Regierungspridsidenten
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rechne; gleichzeitig wies sie erneut auf ihr grofles
Interesse an der Ansiedlung des Klidgers hin. Als die
Entscheidung des Regierungspridsidenten nicht erfolgte,
erklidrte der Kladger der Beklagten mit Schreiben vom

20. Mai 1972, dafBl sie sich mit ihrer Leistung in Ver-
zug befinde und er Schadensersatz verlangen werde, wenn
bis zum 25. Mai 1972 die "erforderliche Gegenleistung"
nicht erbracht sei. In einem Schreiben vom 25. Mai 1972
wies die Beklagte den Kladger auf Verzdgerungen durch
noch ausstehende Stellungnahmen von Behdrden hin, bat

dafiir um Verst&dndnis und versicherte, sich mit Nachdruck

um den Fortgang der Sache zu bemiihen. Der KlZger setzte
sodann der Beklagten mit Schreiben vom 2. Juni 1972
eine neue Frist bis zum 20. Juni 1972 und forderte am
5. Juli 1972 den gezahlten Kaufpreis nebst 10 % Zinsen
seit dem Tag der Zahlung zuriick. Weitere Bemiihungen der
Beklagten um die Erteilung der Baugenehmigung wies der
Kldger mit Schreiben vom 8. August 1972 zuriick.

Im vorliegenden Rechtsstreit hatte der Klédger von
der Beklagten zundchst die Zahlung von Schadensersatz
in H6he von 24 549,98 DM nebst Zinsen und Riickzahlung
des Kaufpreises von 50 OO0 DM nebst Zinsen verlangt und
einen dementsprechenden Zahlungs- und Vollstreckungs-
befehl gegen die Beklagte erwirkt. Die Beklagte zahlte
am 15, April 1973 den Kaufpreis an den Klager zuriick;
gegén den Vollstreckungsbefehl hat sie rechtzeitig Ein-
spruch eingelegt.
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Im anschlieBenden Verfahren vor dem Landgericht
hat der Kl&dger Schadensersatz wegen der Ausgaben ver-
langt, die er im Vertrauen auf die alsbaldige Durch-
filhrung des Bauvorhabens gemacht habe. Dem auf Zah-
lung von 34 842,92 DM nebst Zinsen, hilfsweise auf
Freistellung von bestimmten Verbindlichkeiten, gestell-
ten Zahlungsantrag hat das Landgericht weitgehend statt-
gegeben; es hat die Klage lediglich in Hthe von 650,51 DM
und hinsichtlich eines Teils der Zinsen abgewiesen. Auf
die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht
unter Zurilickweisung der Anschlufiberufung des Klidgers
die Klage in vollem Umfang abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kldger seinen zuletzt

vor dem Landgericht gestellten Zahlungsantrag weiter. Die
Beklagte beantragt, die Revision zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht hat Schadensersatzanspriiche
des Klidgers aus § 463 BGB verneint, weil weder die
Bebaubarkeit der Sache zugesichert worden sei noch der
Beklagte die fehlende Bebaubarkeit arglistig verschwie-
gen habe. Ein eventuelles Verschulden des Verkdufers
bei VertragsschluB in Bezug auf eine Eigenschaft der
Kaufsache (Bebaubarkeit) k&énne mit Riicksicht auf die
Spezialregelung der §§ 459 ff BGB nicht zu einer Ersatz-
verpflichtung der Beklagten fiihren.
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Das Berufungsurteil h&dlt der revisionsrechtlichen
{iberpriifung nicht stand.

1. Erfolglos bleibt die Revision zwar mit der
Meinung, im notariellen Vertrag sei die Bebaubarkeit
des Grundstlicks von der Beklagten zugesichert worden.
Unstreitig enth#lt der Kaufvertrag keine ausdriickliche
Zusicherungserklarung. Etwaige miindlich gegebene Zusi-
cherungen wiren ohne Bedeutung, da sie dem Formzwang
des § 313 BGB unterliegen und eine Heilung mangels Ein-
tragung des K#dufers im Grundbuch nicht eingetreten wire.
Ob der Kaufvertrag eine stillschweigende Zusicherungs-
vereinbarung enth#lt, ist vom Tatrichter durch Auslegung
zu ermitteln. Das Berufungsgericht hat das Vorliegen
einer Zusicherung verneint. DaB es bei dieser Auslegung
gegen die Denkgesetze oder anerkannte Auslegungsgrund-
sdtze verstoflen oder fiir die Auslegung bedeutsamen Tat-
sachenvortrag der Parteien ilibergangen hdtte, ist nicht
ersichtlich. Insbesondere bestehen keine Anhaltspunkte
dafiir, daB § 5 des notariellen Vertrages, dessen Inhalt
vom Berufungsgericht im Tatbestand des Berufungsurteils
mitgeteilt worden ist, bei der Auslegung ilibersehen worden
ist. Da im iibrigen die Annahme des Berufungsgerichts, der
Vertrag enthalte keine Zusicherung der Bebaubarkeit, ein
vom vorliegenden Vertragsinhalt her mogliches Auslegungs-
ergebnis ist, ist ein Rechtsfehler nicht ersichtlich.

2. Rechtsfehlerhaft hat das Berufungsgericht aber
einen Ersatzanspruch aus dem Gesichtspunkt des Verschul-
dens bei VertragsschlufBl verneint.




Wie der Senat zuletzt in seinem Urteil vom
15. Oktober 1976 (MDR 1977, 298) ausgefiihrt hat, be-
stimmen und begrenzen die Vorschriften des Gewlhr-
leistungsrechtes die Haftung des Verkdufers fiir Eigen-
schaften der Sache. Voraussetzung flir den Vorrang der
§§ 459 ff BGB als Spezialregelung ist indessen, das
es sich um eine Eigenschaft handelt, die nach dem
Vertragsinhalt bereits im Zeitpunkt des Gefahriiber-
ganges (hier also am 31. Dezember 1971) vorhanden sein
sollte.

DaB die Bebaubarkeit eines Grundstiickes unter den
Sachméngelbegriff des § 459 BGB f4llt, ist seit langem
stindige Rechtsprechung (vgl. BGH aa0 m.w.Nachw.). Den
Feststellungen des Berufungsgerichts ist jedoch nicht
eindeutig zu entnehmen, daf3 die Vertragspartner davon
ausgegangen sind, die Bebauung des Grundstiickes sei
im Zeitpunkt des Gefahriibergangs zulidssig. Gingen die
‘Parteien, bezogen auf den Zeitpunkt des Gefahriibergangs,
von einer kiinftigen Bebaubarkeit aus, so widren im Falle
des Nichteintritts dieser Erwartung die 8§ 459 ff BGB
nicht anwendbar; vertragliche Anspriiche des K#iufers
konnten dann nur aus einer etwaigen Garantie dafiir, daf
bei Vorlage genehmigungsfihiger Antrige die baurechtli-
chen Genehmigungen (etwa binnen angemessener Frist) er-
teilt wlirden, hergeleitet werden. Eine derartige Garan-
tievereinbarung wiirde aber andere Anspriiche - etwa aus
dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei VertragsschlufBl -
nicht ausschlieflen., Das Berufungsgericht hat bei seinen
Erwdgungen zur AusschlieBlichkeit der §§ 459 ff BGB den
maf3geblichen Zeitpunkt fir den Gefahriibergang nicht er-
wdhnt. Zum anderen spricht das Berufungsgericht auf
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Seite 11 seiner Entscheidung mehrmals von der Erwartung
"alsbaldiger Bebaubarkeit" des Grundstiicks. Ist damit
aber nicht auszuschlieBen, dafl die Parteien von einer
erst zukiinftigen Bebaubarkeit des Grundstiickes aus-
gingen, so ist die Ablehnung eines Ersatzanspruches
wegen Verschuldens bei Vertragsschluf aus Konkurrenz-
griinden zu den §§ 459 ff BGB rechtsfehlerhaft.

Da das Urteil des Berufungsgerichts auf diesem
Rechtsfehler beruht, ist es aufzuheben.

3. Der Senat kann nicht in der Sache selbst ent-

scheiden, da sie noch nicht zur Endentscheidung reif ist:
[

a) Die Frage, ob die Parteien - bezogen auf den
31. Dezember 1971 - von der Bebaubarkeit des Grundstiicks
ausgegangen sind, bedarf der erneuten tatrichterlichen
Kldarung. Je nach dem Ergebnis dieser Kldrung sind vom
Tatrichter die geltend gemachten Anspriiche unter weiteren
rechtlichen Gesichtspunkten (Verschulden bei Vertrags-
schluB oder Wegfall der Geschiftsgrundlage) zu priifen.

b) Zu Unrecht meint die Revision, die vom Kliger
geltend gemachten Ersatzanspriiche seien jedenfalls
schon jetzt gemdB § 307 BGB begriindet. Voraussetzung
hierfiir wdre das Vorliegen eines auf eine unmdgliche
Leistung gerichteten Vertrages. Als auf eine unmdgliche
Leistung gerichtet sieht die Revision die Verpflichtung
des Kldgers an, bis zum 14, Dezember 1973 auf dem Grund-
stiick eine Kraftfahrzeugwerkstatt zu errichten. Abgesehen
davon, daB3 im Falle des Auftretens von Hindernissen fiir
die fristgerechte Bebauung aus der Sphdre der Beklagten




eine - notfalls ergénzende - Vertragsauslegung oder

die Anwendung des § 242 BGB zur angemessenen Frist-
verlédngerung fithren kdnnte, ist eine Unmdglichkeit,

die Werkstatt bis zum 14. Dezember 1973 zu errichten,

im Berufungsurteil nicht festgestellt worden. Die Revi-

" sion zeigt auch nicht auf, welcher einschldgige Vor-

trag insoweit unberiicksichtigt geblieben widre. Der
Hinweis, die Beklagte habe Ende September 1973 vorge-
tragen, der Kliger koénne nunmehr in kiirzester Zeit die
Genehmigung erhalten, ist unerheblich. Die anféngliche
Unmdglichkeit wird nicht durch einen spdteren tatséch-
lichen Ablauf begriindet; sie muBl sich vielmehr aus
Hindernissen ergeben, die bei Eingehung der Verpflichtung
unausrdumbar waren., Vorliegend war es aber nicht von
vornherein ausgeschlossen, daB die Planungsreife im Sinne
des § 33 BBauG etwa im Jahre 1972 eintrat und dem Kl#ger
damit eine Bauzeit von wenigstens 11 Monaten verblieb. |

II.

Sollte das Berufungsgericht aufgrund der erneuten
Verhandlung zur Anwendung der §§ 459 ff BGB kommen, so
ist die Annahme, einer Wandlung stehe § 242 BGB ent-
gegen, nicht bedenkenfrei. Das kaufrechtliche Gewdhrlei-
stungsrecht versucht, die gegenldufigen Interessen der
Beteiligten zu einem raschen Ausgleich zu bringen. Wenn
die Gebrauchstauglichkeit bei Gefahriibergang gemindert
ist, so0ll der Kdufer ohne Riicksicht auf die Griinde, ins-
besondere unabhédngig vom Verschulden des Verkiufers,
sich vom Vertrag 1dsen kénnen. Fiir die entsprechende
EntschlieBung steht dem K#ufer nach § 477 BGB nur eine
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kurze Zeit zur Verfiigung. Dafl diese auf klare und
schnelle Abwicklung zielende Regelung vom Kdufer mig-
braucht wiirde, wenn er sich - wie hier - weigert,
monatelang zuzuwarten, bis die fiir den Zeitpunkt des
Gefahriiberganges erwartete Eigenschaft der Kaufsache
eintritt, ist in der Regel nicht anzunehmen. Es miiiten
schon ganz besonders gelagerte Umstinde zu Lasten des
Kdufers hinzukommen. Tatsdchliche Feststellungen in
dieser Richtung enthdlt das Berufungsurteil nicht.
Keinesfalls kann es fiir die Zuléssigkeit der Wandlungs-
erkldrung darauf ankommen, dafl der Kldger - wie das
Berufungsgericht wohl meint - darlegen muf3, er habe
sich in einer nicht zu umgehenden Zwangslage befunden.

Hill Dr. Eckstein Hagen
Linden Vogt
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