AL

Nachschlagewerk: ja

BGHZ: Ja

ReichsheimstittenG §§ 11 Abs. 1, 15 Abs. 1

?

AVO-ReichsheimstdttenG § 10

a)

b)

Bei VerdufBerung der Heimstidtte zu einem Preis, der den
im Heimstédttenvertrag festgelegten Bodenwert (zuziiglich
des noch vorhandenen Werts der Aufbauten und etwaiger
Verbesserungen) iliberschreitet, ist der Ausgeber der
Heimstdtte grundsdtzlich auch dann zur Ausiibung seines
gesetzlichen Vorkaufsrechts befugt, wenn nur eine ge-
ringfiigige Preisliberschreitung vorliegt.

Bodenwertsteigerungen des Heimstidttengrundstiicks (§ 10
AusfV0O) sind nur bis zur Hohe des Betrages zu beriick-
sichtigen, den der Heimstdtter zahlen mii3te, wenn er
selbst Kidufer der von ihm verduBerten Heimstatte wire.
Der Wiederbeschaffungspreis eines anderen, nicht der
Heimstdttenbindung unterliegenden Grundstiicks ist unmafB-
geblich.

BGH, Urt. v. 21. Mirz 1980 - V ZR 10/79 - OLG Braunschweig

LG Braunschweig
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V ZR 10/79 URTEIL Verkiindet am

21. Marz 1980
Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

der Stadt BN, vertreten durch den Oberstadt-
direktor, Rathaus, B

Kldgerin und Revisionskldgerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. S -
gegen

die Witwe Christa-Maria von P ceb. SEEEA,
Richard-Stillll-veg @, wd

?
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- Prozefbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. I -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt WWW.prinz.law

AP

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Mdrz 1980 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Eckstein,
Prof. Dr. Hagen, Linden und Dr. R&dfle

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Kl&igerin wird das
Urteil des 2. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Braunschweig vom 7. Dezember 1978
aufgehoben.
Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil
der 3. Zivilkammer des Landgerichts Braun-

schweig vom 21. Juni 1978 wird zuriickgewiesen.

Die Beklagte hat auch die weiteren Kosten
des Rechtsstreits zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte ist Eigentiimerin eines am 10. August 1940
von der Rechtsvorgidngerin der Kldgerin als Reichsheim-
stdtte ausgegebenen Hausgrundstiicks. Durch notarielle Er-
kldrung vom 8. September 1976 bot die Beklagte das Grund-
stiick fiir 94 500 DM den Eheleuten Bdttcher zum Kauf an,
die ihrerseits durch notarielle Erklirung vom 16. Septem-
ber 1976 das Angebot annahmen. Durch Schreiben an die Be-
klagte vom 18. November 1976 machte die Kligerin das ge-
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setzliche Vorkaufsrecht gemif § 11 RHeimstG geltend,
weil sie den mit den Eheleuten B6@llll vereinbarten
Kaufpreis fiir liberhtht hielt und die Beklagte sich ge-
weigert hatte, diesen Preis auf den von der Kligerin als
angemessen bezeichneten Betrag von 80 000 DM herabzu-
setzen. Die Kligerin will aber auch ihrerseits die Uber-
tragung des Grundstiicks auf die Eheleute BSHNEEN.

Mit der Klage hat die Kl&gerin von der Beklagten
die Auflassung des Grundstiicks an die Eheleute Bs{lEE
und die Einwilligung in die entsprechende Grundbuchumschrei-
bung verlangt.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Das
Oberlandesgericht hat sie abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt die Kldgerin den Klage-

anspruch weiter. Die Beklagte beantragt, die Revision
zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht ist der Ansicht, fiir die
Kldgerin habe kein triftiger Grund zur Ausiibung ihres
gesetzlichen Vorkaufsrechts (§ 11 RHeimstG) bestanden.
Zweck des Vorkaufsrechts sei es, so flihrt das Berufungs-
gericht aus, spekulative VeriduBerungsgeschédfte zu ver-
hindern. Dem Eigentiimer miisse aber die Mdglichkeit blei-
ben, die Heimstdtte zu einem Bodenpreis zu verkaufen,
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der zum Erwerb eines gleichwertigen anderen Grundstlicks
erforderlich sei. Da es einen freien Markt fiir Heimstdtten
nicht gebe. komme nur die Beschaffung eines nicht als Heim-
stdtte ausgewiesenen Grundstiicks in Betracht. Infolge-
dessen miisse von dem Verkehrswert ausgegangen werden, den
das Grundstilick der Beklagten ohne die Heimstdtteneigen-
schaft hdtte. Dieser Wert betrage unter Hinzurechnung des
Gebdudewerts 90 000 DM und liege damit nur um 5 % unter
dem vereinbarten Kaufpreis von 94 500 DM. Eine Preisab-
weichung in so geringer Hohe miisse die Kldgerin hinnehmen.

Die Revision hat Erfolg.

IT.

Das dem Ausgeber einer Heimstdtte nach § 11 Abs. 1
RHeimstG zustehende Vorkaufsrecht ist zwar nicht an beson-
dere gesetzliche Voraussetzungen gebunden; von dem Recht
darf aber nicht, wie das Berufungsgericht zutreffend aus-
fiihrt, aus sachfremden Erwdgungen Gebrauch gemacht werden.
Diese Vorschrift, die gem&f Art. 125 GG in Verbindung
mit Art. 74 Nr. 18 GG als Bundesrecht fortgilt, zielt
darauf ab, die Zweckbestimmung der Heimstdtte zu wahren
und diesem Zweck entgegenstehende VerduBerungsgeschidfte
zu unterbinden. Dazu gehdren vor allem Geschidfte mit
spekulativem Einschlag (vgl. Wormit/Ehrenforth, RHeimstG
4, Aufl. Einf. I 6 c und § 11 Anm. 1).

Der Erwerb einer Heimstdtte ist nicht nur mit
Steuer- und Gebiihrenvorteilen verbunden; die Heimstidtte
wird zudem in der Regel zu einem verhdltnism&@Big niedrigen



Bodenpreis ausgegeben, um auch sozial schwidcheren Be-
vélkerungsschichten den Erwerb eines Eigenheims zu er-
méglichen. Diese persdnliche Vergiinstigung aber soll

der Heimstdtter nicht dazu ausnutzen, sich durch Weiter-
verduBerung einen unverdienten Gewinn zu verschaffen und
dadurch die Heimstdtte fir den nachfolgenden Erwerber zu
verteuern. In solchen Fdllen greift das Vorkaufsrecht
ein. DemgemdB wird der Bodenwert der Heimstdtte von vorn-
herein vertraglich festgesetzt und im Grundbuch einge-
tragen (§ 6 RHeimstG). Dieser Wert, zuziiglich des noch
vorhandenen Bauwerts und etwaiger Verbesserungen, be-
stimmt nach § 15 Abs. 1 RHeimstG den Hbchstbetrag, den
der Vorkaufsberechtigte als Kaufpreis zu zahlen hat.
Damit ist er in der Lage, VerduBSerungsgeschidfte, die zu
einem hbheren Preis abgeschlossen werden, zu verhindern.
Bodenwertsteigerungen in der Zeit nach Errichtung der
Heimstdtte sind gemd#B8 § 10 Abs. 1 der AusfiihrungsVO zum
RHeimstG nur insoweit zu beriicksichtigen, als sie auf
einer wesentlichen Anderung der allgemeinen wirtschaft-
lichen Verhdiltnisse beruhen. Hiernach ist also nicht von
Bedeutung, was der Eigentiimer aufgrund besonderer Um-
stdnde im Einzelfall als Kaufpreis zu erlangen vermag;
es s0ll nur gewdhrleistet sein, daB er die Heimstdtte
nicht unter einem Preis zu verduflern braucht, den er bei
gleichen Bedingungen zur Wiederbeschaffung eines gleich-
wertigen Heimstdttengrundstiicks selbst zahlen miiBte (so
auch BGH Urteil vom 19. Miarz 1975, IV ZR 9/74, 1M § 1376
Nr. 3 = NOW 1975, 1021 im Anschluf an Wormit/Ehrenforth
aa0 § 15 Anm. 1).

Im Ausgangspunkt wird dies vom Berufungsgericht
auch nicht verkannt. Es meint jedoch, daB hier der Boden-
wert deswegen nach dem Verkehrswert eines nicht der Heim-
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stittenbindung unterliegenden Grundstiicks zu bemessen
sei, weil es einen "freien Markt" fiir Heimstdtten nicht
gebe und avs diesem Grunde der Beklagten nur der Ankauf
eines anderen Grundstiicks méglich sei. Dagegen wendet
sich die Revision zu Recht.

Es kann fiir die Bemessung des Vorkaufspreises
und die daran im VerduBerungsfalle auszurichtende Preis-
hhe nicht darauf ankommen, ob der Verduflerer tatsédch-
lich in der Lage ist, von dem Betrag anderswo ein gleich-
wertiges Grundstiick als Heimstdtte zu erwerben. Eine solche
Betrachtungsweise hdtte zur Folge, daB nicht der Bodenwert
des von dem Vorkaufsrecht betroffenen Heimstidttengrund-
stlicks, sondern der Wert eines ganz anderen Grundstiicks
den Preis bestimmt. Damit wiirde die durch § 15 RHeimstG
vorgeschriebene Bemessungsgrundlage aufgegeben und dem
Eigentiimer gerade eine gewinnbringende Verwertung der
Heimstdtte ermdglicht; er wdre dann so gestellt, als ob
er Eigentiimer des Grundstiicks ohne dessen Heimstdtten-
eigenschaft wdre. MafSigebend kann deshalb nur der Preis
sein, den der Ver&dufBerer zahlen miifte, wenn er die Mog-
lichkeit hdtte, unter gleicher Voraussetzung eine gleich-
wertige Heimstitte zu erwerben, also wenn er selbst Kidufer
der von ihm verduBerten Heimstdtte widre. Der Wiederbe-
schaffungswert ist daher lediglich ein fiktiver Bezugs-
mafstab zur Ermittlung derjenigen Wertsteigerung, die im
Sinne des § 10 AVO durch eine "wesentliche Anderung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhdltnisse" bedingt ist
(vgl. auch Wormit/Ehrenforth aa0 § 15 Anm. 2 ¢ mit Hin-
weis auf das Rundschreiben des Bundeswohnungsbauministers
vom 28. Mirz 1956 = BBauBl 1956, 242).



Demnach mufl hier der Bodenwert des Grundstiicks
unter Beriicksichtigung der Heimstdttenbindung ermittelt
werden. Dann aber ergibt sich nach dem vom Landgericht
eingeholten Wertschitzungsgutachten, von dessen Wert-
ansdtzen auch das Berufungsgericht ausgeht, eine Minde-
rung des Verkehrswerts um 10 DM je qm (60 DM : 50 DM).
Bei Hinzurechnung des Geb&udewerts hatte mithin das Heim-
stittengrundstiick einen Wert, der um 10 500 DM unter dem
von der Beklagten ausbedungenen Kaufpreis von 94 500 DM
lag.

Dem Berufungsgericht kann aber auch nicht darin
gefolgt werden, da8 dem Eigentiimer einer Heimstdtte bei
der VerduBerung ein "gewisser Bewegungsspielraum" in der
Preisgestaltung zugestanden werden miisse, den der Vor-
kaufsberechtigte hinzunehmen habe.

Der vorkaufsberechtigte Ausgeber der Heimstdtte
braucht eine VerduBerung nur bis zur Hohe des Preises
gegen sich gelten zu lassen, wie er nach der Bemessungs-
grundlage des § 15 RHeimstG in Verbindung mit § 10 AVO
objektiv festgelegt ist. Wirde er willkiirliche Preisab-
weichungen - wenn auch nur in der vom Berufungsgericht
gezogenen Grenze bis zu 5 % - hinnehmen miissen, so kénnte
dies dazu fiihren, daB sich das betreffende Grundstiick
(aber auch alle anderen Grundstiicke der Heimstdtten-
siedlung) bei jeder weiteren Ver#duBerung erneut in ent-
sprechender H6he verteuert. Damit wiirde das Vorkaufs-
recht ausgehdhlt. Aus diesem Grunde ist es nicht zu be-
anstanden, wenn schon bei geringer Preisiiberschreitung
von dem Vorkaufsrecht Gebrauch gemacht wird. Dem steht
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auch der vom Berufungsgericht angefiihrte Gesichtspunkt
des verfassungsrechtlich garantierten Schutzes des
Eigentums und der freien Perstnlichkeitsentfaltung
nicht entgegen. Der Erwerber einer Heimstdtte liber-
nimmt diese von vornherein mit den Beschrinkungen, die
ihm das Gesetz auferlegt. Der Heimstdttenbindung stehen
andererseits Vorteile gegeniiber, ndmlich die Uberlassung
des Hausgrundstiicks zu einem niedrigen Bodenpreis sowie
Steuer- und Gebiihrenvergiinstigungen und der weitgehende
Schutz vor Zwangsvollstreckungseingriffen. Diese - auch
fiir alle spédteren Erwerber geltenden - Vorteile sind
ein interessengerechter Ausgleich dafiir, dafl der Eigen-
tiimer den Geldwert seiner Heimst#dtte nicht nach freiem
Belieben ausnutzen darf (vgl. BVerfG Beschl. vom

16. November 1976 = MDR 1977, 289). Ihm wird daher

kein Opfer abverlangt, wenn der Ausgeber der Heimstidtte
auf Einhaltung der im Heimst&dttenvertrag festgelegten
Preisbemessung besteht (zu der vom Berufungsgericht

fiir seine Ansicht angefiihrten, die Loschung der Heim-
stitteneigenschaft - § 21 RHeimstG - betreffenden
Entscheidung des OVG Berlin, NJW 1975, 706, vgl. die
entgegengesetzte Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts, NJW 1979, 1725).

Bei alledem ist es unerheblich, dafl die Beklagte
nur als Erbin (ihres verstorbenen Vaters) die Heimstitte
erworben hatte und die Wohnung nicht fiir sich selbst
bentdtigt. Dieser Umstand hat auf den Bestimmungszweck
der Heimstdtte und auf die Heimstdttenbindung keinen Ein-
fluB.



Entgegen der Revisionserwiderung werden die Vor-
kaufsberechtigung der Kldgerin und der sich aus
§ 15 RHeimstG bei Ausiibung des Rechts ergebende Héchst-
preis nicht davon berithrt, daB8 gemdB § 186 Abs. 1 Nrn. 65
und 66 BBauG friihere Vorschriften iiber Preisbindungen und
Rechtsfolgen von Preisverstofien im Grundstiicksverkehr
aufgehoben worden sind. Diese Rechtsd@nderung betrifft
der Sache nach nicht die Bindung, die der Erwerber einer
Heimstdtte hinsichtlich des Vorkaufspreises dem Ausgeber
gegeniiber eingeht und die der Erhaltung des Heimst&dtten-
zwecks dient.

Unrichtig ist auch die Meinung der Revisionsbe-
klagten, daB8 die Eheleute BSEEEB, nmit denen sie den
Kaufvertrag geschlossen hatte, nicht "Dritte" im Sinne
des § 16 RHeimstG sein kénnten. Dritter in diesem Sinne
ist derjenige, den der Ausgeber der Heimstdtte bei Aus-
iibung des Vorkaufsrechts als neuen Erwerber bezeichnet
und der bis dahin nicht Eigentiimer der Heimstdtte ist.
Das trifft auf die Eheleute BS{ zu. Diesen gegeniiber
muB daher die Beklagte nach § 16 RHeimstG die Auflassung
erkldren und in die Umschreibung einwilligen.
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Bei dieser Rechtslage ist entsprechend dem Revisions-
antrag das Urteil des Landgerichts wiederherzustellen.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.

Hill Dr. Eckstein Hagen

Linden Rédfle
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