BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 275/83 URTEIL Verkiindet am: 15. drz 1985
Conzatti,

\{ iza ste lte
als Urkun am er

der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Fritz KOS, PEEED, Ortsteil SEED,

Beklagter und Revisionskl&ager,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

gegen
Firma WEllll§-5@E® Baugesellschaft mbH, Am M-,'
vertreten durch die Geschaftsfi r Jutta K An KOED,
"@lllP, und Rolf BENNEEEN, &straﬂe. M-

Kldgerin und Revisionsbteklagte,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwdlte Prof or.
und Dr.



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15, Mdrz 1985 durch die
Richter Dr. Eckstein, Linden, Dr. Vogt, Dr. Radfle und
Dr. Lambert-Lang

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das
Urteil des 3. Zivilsenats des Schleswig-
Holsteinischen Oberlandesgerichts in
Schleswig vom 29. November 19832 insoweit
aufgehoben, als zum Nachteil des Beklagten
entschieden worden ist.

Im Unfang der Aufhebung wird die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch iiber die Kosten des Revisionsverfahrens,
an den 7. Zivilsenat des Berufungsgerichts
zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit notariellem "Grundstilickskaufvertrag iiber eine
sofort zu bebhauende Grundstiicksflache" vom 18. Dezember 197°¢
verkaufte der Beklagte der Kl&gerin eine noch zu ver-
messende Trennflidche von ca. 1 450 gm aus dem Flurstiick
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"zum Zwecke der Bebauung" fir 75 DM je Quadratmeter

(= 108 750 DM). Auf dem Grundstiick sollte nach dem Ver-
trag steuerbeglinstigter Wohnraum errichtet werden. Die

Kl&dgerin ist inzwischen Eigentiimerin des Kaufobjektes.

Im Januar 1980 beantragte die Kl&gerin beim zu-
stdndigen Bauordnungsamt die Erteilung einer Baugeneh-
migung zur Errichtung von zwei Einfamilienhidusern auf
dem erworbenen Grundstiick. Unter dem 18, Juli 19£0 wies
die Baubehdorde die Kldgerin darauf hin, dafl mit einer
positiven Stellungnahme zu den Baunantrédgen nicht ge-
rechnet werden konne. Mit Bescheid vom 9. Oktober 1980
versagte der Landrat - Bauordnungsamt - die Baugenehmigung.
Hiergegen erhob die Kldgerin vor dem Schleswig-Holstei-
nischen Verwaltungsgericht Klage. Nachdem der beklagte
Landrat mit Schriftsatz vom 4. Dezember 1981 mitgeteilt
hatte, es sei beabsichtigt, der Klidgerin die Baugenehmigung
zu erteilen, wurde das Verwaltungsstreitverfahren nicht
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weiter betrieben.

Oy Per8 s

Die Kl&gerin nimmt den Beklagten auf Riickgingig-
machung des Kaufvertrages in Anspruch. Sie hat Riickzah-
lung des Kaufpreises nebst 10,5 % Zinsen seit dem
1. August 1980 Zug um Zug gegen Riickauflassung des ver-
kauften Grundstiicks verlangt. Das Landgericht hat der
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Klage stattgegeben. Auf die Berufung des Beklagten hat
- das Oberlandesgericht lediglich die Verpflichtung zur
Zinszahlung von 10,5 % auf 4 % herabgesetzt.
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Mit der Revision verfolgt der Beklagte sein Klage-
abweisungsbegehren weiter. Die Kligerin beantragt, das
Rechtsmittel zurilickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

- Das Berufungsgericht hat die Auffassung vertreten,
die. Kldgerin kdnne vom Beklagten gemidf §§ 459, 462 BGB
Riickgdngigmachung des Kaufvertrages verlangen. Dem Grund-
stiick habe im Zeitpunkt der Ubergabe eine vom Verkiufer
zugesicherte Eigenschaft gefehlt. Aus dem Vertragsinhalt
ergebe sich, daB der Beklagte fiir die sofortige Bebaubar-
keit des Grundstiicks habe einstehen wollen. Diese habe
aber im Zeitpunkt der Ubergabe - am 15. Januar 1980 - ze-
fehlt. Unter "sofortiger Bebaubarkeit" sei zu verstieher,
daf mit der Bebauung in Kiirze, d.h. unverziiglich nach
Ablauf des Baugenehmigungsverfahrens, das erfahrungsgeniz’
einige Monate in Anspruch nehme, begonnen werden konne.
Die Kligerin habe dementsprechend darauf vertrauen dirfen,
daBl der Bebauung keine Hindernisse 8ffentlich-rechtlicher
Natur entgegenstiinden und da8 die - am Tag der Ubergabe
beantragte - Baugenehmigung alsbald erteilt werde. Der
Beklagte habe mithin die Gewdhrleistung auch dafiir iliber-
nommen, daB keine zeitlichen Hemmnisse durch eine etwaige
rechtswidrige Versagung der Baugenehmigung auftrdten, die
erst durch ein zeitraubendes Verwaltungsstreitverfahren
hédtten beseitigt werden kénnen. Spitestens mit der Ver-



sagung der Baugenehmigung durch Bescheid vom 9. Oktober 1980
habe festgestanden, daB8 dem Grundstiick die zugesicherte
Eigenschaft der sofortigen Bebaubarkeit gefehlt habe.

IT.

Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts halten der
rechtlichen Uberpriifung nicht stand:

1. Rechtsfehlerfrei ist zwar die Annahme des Be-
rufungsgerichts, der Beklagte habe vertraglich die so-
fortige Bebaubarkeit des verkauften Grundstiicks in dem
Sinne zugesagt, daB mit der Bebauung unverziiglich nach Ab-
schluB3 des Baugenehmigungsverfahrens begonnen werden konne.
Die vom Berufungsgericht insoweit vorgenommene Auslegung
ist m8glich; Auslegungsfehler sind nicht ersichtlich,
insbesondere ist nicht dargetan, daB Auslegungsstoff iber-
sehen worden sei. Ob die Kldgerin sich vor Abschlufl des
Kaufvertrages mit der zustdndigen Bauordnungsbehdrde zwecks
Abklarung der Bebaubarkeit in Verbindung gesetzt hatte
oder ob der Text des notariellen Vertrages im wesentlichen
auf die Formulierungsvorschldge der Kldgerin zuriickgeht,
steht der Annahme einer Bebaubarkeitszusicherung durch
den Beklagten nicht entgegen.

Dem angefochtenen Urteil kann aber insoweit nicht
gefolgt werden, als das Berufungsgericht annimmt, der
Beklagte habe vertraglich auch dafiir einstehen wollen,
daBl bei objektiv bestehender Bebaubarkeit keine zeitlichen



Hemmnisse fiir die Bebauung durch eine rechtswidrige Ver-
sagung der Baugenehmipung auftreten, die erst durch ein
Verwaltungsstreitverfahren beseitigt werden kdnnten.

Wer die sofortige Bebaubarkeit eines Grundstiicks
vertraglich zusichert, will nach der Lebenserfahrung im
allgemeinen dafiir einstehen, dafl der Bebauung im maf3-
gebenden Zeitpunkt der Ubergabe des Kaufohjektes keine
objektiven baurechtlichen Hindernisse entgegenstehen.

Ob die Baugenehmigungsbehdrde bei objektiv bestehender
‘Bebaubarkeit die Erteilung der Baugenehmigung rechts-
widrig verweigern oder sachwidrig verzdgern wird, ent-
zieht sich in der Regel der vorausschauenden Wirdigung
und Beurteilung durch den Zusichernden. Die Ubernahme

der Finstandspflicht fiir ein rechtmiBiges Verhalten der
Bauordnungsbehdrde durch einen Verkiufer ist daher unge-
wdhnlich und geht weit liber die normale Zusicherung der
Bebaubarkeit hinaus. Ist eine so weitgehende Gewdhrleistung,
die nichts mehr mit der Zusicherung einer "Eigenschaft
der Kaufsache" zu tun hdtte, dem Kaufvertrag nicht aus-
driicklich zu entnehmen, so muB der Tatrichter bei der Aus-
legung der Willenserkldrungen der Beteiligten aus dem
festgestellten Parteivortrag die Umstdnde und Anhalts-
punkte aufzeigen, die den Schlufl auf den Willen zur Ab-
gabe einer vom {fblichen abweichenden Zusicherung durch
den Verkdufer rechtfertigen. Das ist nicht geschehen. Den
Ausfiihrungen des Berufungsgerichts ist insbesondere nicht
zu entnehmen, ob die Kldgerin gegeniiber dem Beklagten ihr
Interesse an einem unverziiglichen, durch sachfremdes und
rechtswidriges Verhalten der Bauordnungsbeh’rde nicht
beeintridchtigten Baubeginn klar zum Ausdruck gebracht



und der Beklagte hierzu zu erkennen gegeben hat, er
stehe fiur eine sofortige, durch rechtswidriges Ver-
halten der Beh8rde nicht verzdgerte Erteilung'der Bau-
genehmigung ein.

2. Ohne Erfolg beruft sich die Revision dagegen darauf
da8 Gewdhrleistungsanspriiche der Kligerin schon deshalb
ausgeschlossen seien, weil sie den von ihr geltend ge-
machten Mangel im Zeitpunkt des Vertragsschlusses ge-
kannt habe (vgl. § 460 BGB). Der Beklagte hat n&mlich
selbst in der Berufungsbegriindung unter Beweisantritt
vorgetragen, der Klidgerin miisse vor VertragsschluB8 vom
zustédndigen Bauamt mitgeteilt worden sein, das Grundstiick
sei bebaubar; anders sei nicht zu erkliren, daf die Klé&-
gerin iiberhaupt dem VertragsschluB ndher getreten sei
(vgl. Rv.Begr. S. 5 i.V.m. Bl. 94/95 GA). DaB die Kli-
gerin dessen ungeachtet im Zeitpunkt des Vertragsschlusses
von der Nichtbebaubarkeit oder einer - rechtswidrigen -
Versagung der Baugenehmigung ausgegangen sei, ist den
Feststellungen des Berufungsgerichts nicht zu entnehmen.
Eine andere Frage ist, ob die Voraussetzungen fiir die
Anwendung des § 464 BGB erfiillt sind (vgl. BGHZ 50, 364).
Hierzu fehlen aber Feststellungen.

3. Aus allen diesen Griinden ist das Berufungsur-
teil aufzuheben und die Sache zwecks erneuter tatrich-
terlicher Uberpriifung an das Berufungsgericht zuriickzu-
verweisen.



Der Senat hat von der M&glichkeit des § 565
Abs. 1 Satz 2 ZPO Gebrauch gemacht.

Dr. FEckstein Linden Vogt

Ridfle Ri'inBGH Dr.Lambert-Lang
hat Urlaub und kann in-
folgedessen nicht unter-
schreiben.

Dr. Eckstein
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