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1. Gesetsz:

Rechtssatz:

2. Gesetz:

Rechtssatz:
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B?B § 504

Bedarf ein Grundstiickskaufvertrag zu seiner:
Virksamkeit der behtrdlichen Genehmigung, so
kann ein Vorkaufsrecht erst nach ihrer Ertei-
lung ausgeiibt werden., Bis zur Erteilung kon-
nen die Vertragsteile den Kaufvertrag auch
dem Vorkaufsberechtigten gegeniiber rechtswirk-
sam wieder aufheben (Bestdtigung der reichsge-
richtlichen Rechtsprechung).

BGB § 504; Verordnung iiber die Preisiiberwachung
und die Rechtsfolgen von Preisverstdfien im Grund-
stiicksverkehr vom 7. Juli 1942 (RGBl I, 451) § 1,

Unterliegt ein Grundstiickskaufvertrag der Preis-
prifung nach der Verordnung iiber die Preisiiber-
wachung und die Rechtsfolgen von Preisverstdfien

im Grundstiicksverkehr vom 7. Juli 1942 (RGB1l I,

451), so steht fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts
und das Recht der Vertragsteile, den Kaufvertrag

mit Wirkung gegeniiber dem Vorkaufsbherechtigten aufzu-
heben, die Unbedenklichkeitsbescheinigung der Preis-
behorde einer fiir die Wirksamkeit eines Kaufver-

trags erforderlichen behdrdlichen Genehmigung
gleichn

Aktenzeichen: V ZR 18/53
Urteil des BGH vom 4. Juni 1954 OLG Frankfurt/Main
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Verkiindet am 4. Juni 1954
Hoffmeister, Justizange-
stellter als Urkundsbeam-
ter der Geschéftsstelle

|

Iml\Namen d es Volkes
In dem Rechtsstreit .

der Stadt (M@®), vertreten durch den Magistrat,

: Kldgerin und Revisionsklégerin,
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. CIINENGD -

gegen

1. den Rechtsahwalt und Notar Dr. Be@ill), Pl sn
M@, St traBe @,

2. Direktor Martin TGP, "D =2n VD
= -

3 Rechtsanwalt und Notar Ferdinand de la FodllD,

@D D trote @,

als Testamentsvollstrecker fiir den NachlaB des Brauerei-
direktors Konrad Karl Bruno Sch@iiii®,

|- Beklagte und Revisionsbeklagte,

|
- ProzeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. QU -
i .
hat der V, Zivilllsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 4. Juni 1954 unter Mitwirkung des Se-
natsprédsidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Schuster,
Dr. Oechfler, Dr. Piepenbrock und Dr. GroSmann

fiir Recht erkannht:
Die Revision der Klégerin gegen das
Urteil des 1. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts in PFrankfurt am Main
vom 30. Oktober 1952 wird auf Kosten
der Kldgerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen




Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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. Tatbestand:
}

Mit no&ariellem Vertrag vom 24. August 1951 verkauf-
ten die Beklagten als Testamentsvollstrecker des am 20. Janu-
ar in Frankfu@t am Hain verstorbenen Brauereidirektors Kon-
rad Karl Bruno Sch@® die Grundstiicke AQJP Ma@llPeasse
® und @in am M@ an die HEP-Briu AG. Die
Kaufgrundstiicke liegen in einem durch Baugebietsplan im
Sinne des § 5 des Hessischen Aufbaugesetzes vom 25. Oktober
1948 (GVBl 1948, 139) ausgewiesenen Gebiet der Stadt Feiiih-
@ =n U@D. Die Vertragsparteien legten den Vertrag zur
Erklarung ﬁberWdie Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts
nach § 10 des Aufbaugesetzes der Klégerin vor. Es fehlte aber
noch die KuBer#ng der Preisbehdrde nach der Verordnung iiber
die Preisiiberwdchung und die Rechtsfolgen von PreisverstoBen
im Grundstﬁcks?erkehr vom 7. Juli 1942 (RGBl I, 451), als
die Klégerin mit Schreiben vom 21. September 1951 erklérte,
sie mache von ﬂhrem Vorkaufsrecht Gebrauch, -Daraufhin hoben

_die Vert'ragSPax*teien den Kaufvertrag am 3. Oktober 1951 wie-

der auf.

Die Kldgerin verlangt von den Beklagten die Auflassung
der Kaufgrundstiicke Zug um Zug gegen lbernahme der (bisheri-
gen) Umstellungbgrundschuld in Hthe von 11 885 DM und einer
weiteren Hypoth?k von 7 000 DM.

Die Beklagten lehnen die Auflassung ab, weil die Aus-
libung des Vorkaufsrechts wegen der fehlenden Entscheidung
der Preisbehdrde keine Rechtswirkung gehabt habe und nunmehr
der Kaufvertrag nicht mehr bestehe.

Die Beklagﬁe hatte in beiden Rechtsziigen keinen Erfolg.
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Mi$ der Revision verfolgt die Xlédgerin ihren Klagean-
trag weiter° Die Beklagten bitten um Zurilickweisung des Rechts-
mittelst

g Entscheidungsgriinde:
.
| .

Daj Berufungsgericht ist der Auffassung, daB erst mit
der Erteilung der Unbedenklichkeitsbescheinigung der Preis-
behdrde ider Kaufvertrag im Sinne des § 504 BGB geschlossen
gewesen!sei, Die Klégerin habe daher mit ihrem Schreiben
vom 21. September 1951 das Vorkaufsrecht nicht wirksam aus-
gelibt. Die Vertragsparteien seien noch berechtigt gewesen,

den Kau&vertrag auch mit Wirkung gegen die Klégerin wieder
aufzuheben. .

Die!Revision riigt Verletzung der §§ 242, 504 £ BGB durch
das Berufungsgericht,,aber zu Unrecht.

1., Wach der bisherigen hochstrichterlichen Rechtspre-
chung ist ein Kaufvertrag im Sinne des § 504 BGB so lange
nicht geschlossen, als eine fiir seine Wirksamkeit erforder-
liche belsrdliche Genehmigung noch fehlt (RGRKomm BGB 10.

Aufl § 504 Anm 3; Palandt BGB 12, Aufl § 504 Anm 2; Erman
BGB § 504 Anm 5; RGZ 98, 44 /%7 ££7; 106, 320 /323/3247;
114, 155 /T587; 154, 370 /3777; WarnRspr 1927, 17 /T87;

RG JW 1927, 1516° u.a.). Habe dér Vorkaufsberechtigte man-
gels wirksamer Ausiibung des Vorkaufsrechts noch kein Recht
erworben, so seien die Vertragsparteien auch nicht gehin-
dert, den Vertrag wieder aufzuheben. Dagegen hat das Reichs-
gericht die wirksame Ausiibung des Vorkaufsrechts bejéht,
wenn ein bedingter Kaufvertrag geschlossen und die Bedingung
noch nicht eingetreten war (RGZ 106, 320 /3247). Die Revision
meint, es sei nicht einzusehen, warum die Abhéngigkeit des
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Wirksamwerdens ‘eines Rechtszustandes von einem kiinftigen
ungewissen Ereﬂgnis (aufschiebende Bedingung) fiir die Be-
jahung des Vertragsschlusses im Sinne des § 504 BGB bedeu-
tungslos sein éolle, nicht aber das Ausstehen einer behtrd-
lichen Genehmidung,bezﬁglich deren man regelmdfig ohne wei-
teres vorausse@en konne, ob sie erteilt werde.

Einer thberpriifung der Rechtsprechung hinsichtlich der
Rechtslage beim:bedingten Vertrag bedarf es fiir den gegen-
widrtigen Rechtsstreit nicht. An der Rechtsprechung iiber die
Bedeutung eineﬁ noch ausstehenden behdrdlichen Genehmigung
des Kaufvertrads ist aber festzuhalten. Wenn das Gesetz vom
AbschluB einesiKaufvertrags spricht, versteht es sich von
selbst, daB dadit nur ein wirksamer Kaufvertrag gemeint
ist, nicht abef ein solcher, der nach dem Willen des Ge-
setzes ohne dié behordliche Genehmigung die entscheidende
Ubereignungspflicht noch nicht entstehen lassen sollte.
Allerdings hat auch der mangels Genehmigung noch unwirk-
same Raufvertrag eine beschrénkte Rechtswirkung insofern,
als sich die Ve&tragsparteien nicht einseitig von ihm
derart l¢sen kdnnen, daB die Genehmigung dann den Vertrag
nicht mehr zu Khﬁften bringen konnte, vielmehr sind die
Vertragsparteien einander verpflichtet, das Ihrige zur
Herbeifiihrung der Genehmigung zu tun (Palandt BGB 12.

Aufl § 275 Anm 9 a). Aber das &ndert nichts daran, daB

der Vertrag noch nicht rechtswirksam abgeschlossen worden
ist. Der Vorkaufsberechtigte hat ein Recht auf den Erwerd
der Kaufsache, wenn ein rechtswirksamer Kaufvertrag des
Verpflichteten mit einem Dritten zustandegekommen war,
nicht aber ein Recht auf das Zustandekommen des Kaufver-
trags mit dem D#:’itten. Die Vertragsteile kdnnen ihren Ge-
nehmigungsantrag jederzeit im gegenseitigen Einverstdndnis

zuriickziehen oder den Genehmigungsantrag iiberhaupt nicht
|
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stellenj dann bleibt der Vertrag dauernd in der Schwebe.
Die Gebundenheit des einen Vertragsteiles gegeniiber dem
anderen besagt daher fiir die Gebundenheit der beiden ge-
geniiber| dem Vorkaufsberechtigten nichts,

&

A

2, Es ist nun aber die Frage, ob das Féhlen'der,Unb-
bedenklfichkeitserkldrung der Preisbehdrde nach ‘der Verord-
nung voh T. Juli 1942, wenn der Kaufvertrag dem Preisprii-
fungsvekfahren nach dieser Verordnung unterliegt, ebenso

zu beurkeilen ist, wie das Fehlen einer fiir die Wirksamkeit
eines Vbrtrages sonst erforderlichen behdrdlichen Genehmi-
gung . D?e Frage ist vom Oberlandesgericht fiir den Vorkauf
mit Recht bejaht worden. Die Verordnung vom 7. Juli 1942
snderte'nichts an der Geltung der Preisstopverordnung vom
26. November 1936 (RGBL I, 955). Ein nach dieser Verordnung
unzulés#iger, weil erhdhter Preis machte daher bei der Be-
deutung%des Preises und wegeﬁ des VerstoBes gegen ein gesetz—i
liches ?erbot den schuldrechtlichen GrundstiicksverduBerungs- ‘
vertrag unwirksam (RGZ 166, 89; 168, 91), vorbehaltlich e1ner~
Ausnahmébew1111gung nach § 3 der Preisstopverordnung. Solche
Ausnahm?genehmlgung liegt nach § 1 Abs 3 der Verordnung vom
7. Juli'1942 in der Unbedenklichkeitsbescheinigung. Bei
Prelseryohung handelt es sich demnach in Wahrheit um eine
Genehmigung des bis zur Unbedenklichkeitsbescheinigung un-
w1rksamen Vertrages. VerstoBt jedoch der Kaufpreis nicht
gegen méterlelle Preisvorschriften, so ist der Verordnung
vom 7. iull 1942 nicht zu entnehmen, daB das Rechtsgeschift .
bis zuriErteilung der Unbedenklichkeitsbescheinigung unwirk- -
sam wiré. Die Unbedenklichkeitsbescheinigung stellt nur fest,
daB ein'PreisverstoB nicht vorliegt, woraus sich die Giltig-
keit des Vertrages von Anfang an ergibt. Dementsprechend
filnrt Friemann. DR 1942, 1077 aus, allerdings nur fiir diesen
Fall mit Recht, der Bescheid der Preisbehdrde beende lediglich

.
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die tatséchlichk UngewiBheit iiber die Zulédssigkeit des
Preises (siehe guch Pritsch, DJ 1942, 463).
|
Daraus wﬁrﬁe sich ergeben, daB im Falle einer der Aus-
nahmegenehmigung bediirftigen Preiserhshung die Auslibung des

Vorkaufsrechts érst mit der Erteilung der Unbedenklichkeits-

bescheinigung mdglich wiirde und die Vertragsparteien vorher
den Vertrag\aufheben konnten, bei materiell zulédssigem Preis
jedoch schon mit dem Vertragsschluf das Vorkaufsrecht ausge-
ibt werden ktnnte und die Parteien an der Wiederaufhebung
des Vertrages zum Nachteil des Vorkaufsberechtigten gehin-
dert wéren. Die!Unterscheidung wédre auch durchfiihrbar, aber
erst nach dem preisrechtlich allein bindenden Bescheid der
Preisbehdrde, wenn diese die etwaige Ausnahmegerehnigung je-
weils deutlich ersehen lieBe(Nr 2 Abs 3 Satz 3 des Gemein-
schaftlichen Erlasses vom 8. Juni 1942 DJ S 471; Friemann
DR 1942, 1475 upter C). Gleichwohl wiirde eine solche Unter-
scheidung die juristische Konstruktion iiber die Bediirfnisse
des Lebens stellen und dem Zweck der Vorschrift des § 504
BGB nicht entsp#echen, bei deren Schaffung ein Priifungsver-
fahren, wie'es durch die Verordnung vom 7. Juli 1942 ein-
gefiihrt wurde, 4icht vorausgesehen werden konnte. Vor der
Entscheidung der Preisbehdrde ist der Grundstiickskaufver-
trag, soweit didses Verfahren vorgeschrieben ist, regel-

méfig nicht durthuhrbar, weil das Grundbuchamt, von dem Fall

§ 6 Abs6der \a'ordriwg abgesehen, der aber auch eine AuBerung
der Preisbehidrde voraussetzt, beim Vorliegen eines entgelt-
lichen Grundstﬁckserwerbsvertrages ohne Unbedenklichkeits-~
bescheidung den Eigentumswechsel nicht eintragen soll.

Dazu kommt, daB die Entscheidung der Preisbehdrde, der
 Vertrag sei unbehenklich‘oder er werde beanstandet, allein
und allgemein bindend liber die GesetzmidfRigkeit des Preises

i
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entscﬁiidet, ohne daf die Rechtslage auf andere Weise, etwa
durch Barteivereinbarung oder durch Urteil geklédrt werden
kénnte (Friemann DR 1942, 1077), so daB eine Abhéngigkeit
der Ve#tragswirkung von dem behordlichen Akt besteht, die
der Abhéngigkeit im Palle einer Genehmigung oder Nichtge-
nehmié@ng sehr gleicht. Mit Recht hat auch das Oberlandes-
geriéh‘d Stuttgart (DNotZ 1950, 61; s. auch RG DR 1942, 26)
darauf\hlngew1esen, daB nicht einmal die Beanstandungsver—
fﬁgung]der Preisbehdrde jeweils die Rechtslage endgiiltig
klére, Pell der Vertrag mit dem niedrigeren allein fiir zu-
lésgig erklérten Preise noch giiltig werden konne (§ 2 Abs 2
f der Vkrordnung vom 7. Juli 1942), dem Vorkaufsberechtigten
eine Ku&erung iiber die Ausiibung daher nicht zugemutet wer-
den konnhe, wenn ihm nicht die Unbedenklichkeitsbescheini-
gung (o@er im Palle der Beanstandung eine Erklédrung des
VeriuBerers, daB er mit dem von der Preisbehdrde als zu-
ldssig erklérten Preise einverstanden sei), vorgelegt wer-
de. Bei dieser Sachlage erscheint es gerechtfertigt, auch
fiir das%Recht des Vorkaufsberechtigten, nicht bloB fiir seine
Erkléruﬁgspflicht, den AbschluBl des Vertrages im Sinne des ’
§ 504 B¢B zu verneinen, so lange die Unbedenklichkeitsbe-
scheiniéung noch nicht erteilt ist, weil solange ein prak-
tisch bindender,ausfiithrbarer Vertrag noch nicht gegeben ist.
DaB der Bescheid der Preisbehdrde noch nicht erteilt war,
als diefxlégerin ihr Vorkaufsrecht ausiibte, steht fest.
Ob vor der Unbedenklichkeitsbescheinigung schon eine blnden—u
de Erkldrung des Grundstilicksverk#ufers, auch zu dem von der
Prelsbeﬂdrde allenfalls nur fiir zuldssig erklarten niedri-
geren Pnelse zu verkaufen, fiir die Ausiibung.des Vorkaufs- .
rechts jenugen wiirde, kann dahingestellt blelben, da dem Par—
teivortrag nicht zu entnehmen ist, daB eine derartlge Klausel
verelnbaFt worden ist.
g
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3. Zu prﬁfen ist noch, ob an dem bisherigen Ergebnis,

daB die Klﬁgerin ihr Vorkaufsrecht noch nicht wirksam aus-
itben konnte und die Vertragsparteien den Vertrag ihr gegen-
tiber noch wieder aufheben konnten, sich dadurch etwas &ndert,
daB die Parteien der Klidgerin den Kaufvertrag zur Erklérung
fiir die Ausﬁbunk des Vorkaufsrechts vorgelegt haben. Die Re-
vision meint, slfie hdtten sich dadurch nach den Grundsédtzen
von Treu und Glbuben des Rechts begeben, den vorgelegten Ver-
trag wieder aufgzuheben. Dem kann nicht zugestimmt werden.
Auch nach Vorlebung des Vertrages durch die Vertragsparteien
hatte die Kldgerin auf eigene Verantwortung zu priifen, ob
der Vorkaufsfall gegeben war und die Erklérungafrist, die

\ vor seinem Eint#itt nicht laufen konnte, damit begonnen hat-
te. Gab die K1§$erin auf die Aufforderung der Vertragsteile
die Vorkaufserkldrung ab, so konnte ihr dies kein Kaufrecht
verschaffen, wenn der Vertrag noch nicht im Sinne des § 504
BGB geschIOSSen}war, weil zwar die Ausiibung des Vorkaufsrechts,
die Erklérungsadgabe, der Form des § 313 BGB nach § 504 Abs
1 Satz 2 BGB nidht bedarf, wohl aber der Begriindung einer

\ Ubereignungsverﬂflichtung hinsichtlich eines Grundstiicks
iiber das Vorkauf@recht hinaus. AuBerdem kann aber die Mit-

~teilung des Kaufivertrages nicht als Angebot zu einer vertrag-

. lichen Vereinbarung iiber die Verpflichtung der Beklagten zur :
VeréuBerung an die Klégerin aufgefaBt werden. Auch der Grund- o
satz, dafl gegeniiber dem Einwand der Nichtigkeit wegen Man- .
gels der gesetzlichen Form § 242 BGB ausnahmsweise unter be- &
sonderen Umsténden durchgreift (BGHZ 12, 286), kann mithin
nicht zur Begrﬁndung des Vorkaufsrechts der Klédgerin und -
einer bereits eingetretenen Bindung der Vertragsparteien
gegeniiber der Klégerin filhren. Es enthélt weiter die bloSe
Aufforderung sich zu &uBern, ob jemand ein Recht ausiibe,
noch keine Anerkennung dieses Rechtes durch den Auffordern-
den,
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Endlhch besteht auch eine zur Bejahung des Klaganspruchs
fﬁhrendeWSchadensersatzpflicht der Beklagten nicht. Die Mit-
teilung |es Vertrages war allerdings nach § 510 BGB eine Ob-
liegenheit der Beklagten und ihre schuldhafte Nichterfiillung -
machte thadensersatzpflichtig. In Wahrheit bestand diese
Pflicht qber noch nicht. Um eine tatsidchlich falsche Mit-
teilung handelte es sich nicht. Es wird auch nicht etwa be-
hauptet,fdaﬂ die Beklagten bewuBt die Klédgerin zu frith zu

einer Eﬁklﬁrung lber die Ausiibung des Vorkaufsrechts auf-
geforderﬂ hidtten, um zu einer Zeit, wo sie noch den Vertrag
ruckgﬁngﬂg machen konnten, die Willensmeinung der ‘Kl#gerin
arglistié zu erforschen. Nur in diesem Fall hdtten sie aus
dem Gesiéhtspunkt des Schadensersatzes unter Umsténden ge-
halten séin konnen, die Kldgerin so zu stellen, als widre der
Vertrag dicht riickgéngig gemacht worden.

L
|
\

Nach alledem muBte die Revision als unbegriindet mit
der KostePfolge des § 97 Abs 1 2P0 zurilickgewiesen werden.

i .
Dr. Tasche Schuster Dr. OechBler

' Dr. Piepenbrock Dr. GroSmann
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Vv ZR 18/54

Schreibfehlerberichtigung

1

In d?n Abschriften des Urteils vom 4. Juni 1954
muss es gﬁf Seite 2, letzte Zeile, richtig heissen:

Die ﬁlage hatte in beiden Rechtszligen keinen Erfolg.

Geschéftsstelle des Bundesgerichtshofs
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