Rir das Nachschlagewerk!
Nicht fiir die Amtliche  Sammlung!

aanas e B I ¢ n—

Gesetz: BGB § 95 Abs 1 § 2

Rechtssatz: Verpachtet der NieBbrauchef ein Grundstiick,
80 ist ein guf diesem vom Pachter kraft
seines Pachtrechts errichtetes Bauwerk
kein Bestandteil des Grundstiicks.

Aktenzeichen: V ZR 26/52
Urt. des BGH v. 28. November 1952 0LG Celle
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Verkiindet am 28. November 1952
Symalla, Justizobersekretidr als
Urkundsbeamter der Geschiiftsstelle.

Inm Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

1.) des Spediteurs Hei

2.) der Frau Paula S# geb.

3.) des Schneidermeisters Helnrich
simtlich in B D: A den K—

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisions-
kléager,

—~ ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. ’—

gegen

die Ehefrau Erik friilher verehelichte
B e, S e raie e -
Klagerin, Berufungsklédgerin und Revisions-

beklagte,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. — -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
‘rhe Verhandlung vom 28. November 1952 unter Ilitwirkung

des Senatsprésidenten Prof. Dr. Pritsch und der Bundes-

.richter Dr. -v. Normann, Dr. Heck, Schuster und Dr.Qechfler

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des
4. Zivilsenats des QOberlandesgerichts in Celle vom
21. Dezember 1951, soweit es der Klage stattgegeben
hat, und im Kostenpunkt aufgehoben. Die Sache wird
insoweit zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen, dem
auch die Entscheidung iliber die Kosten der Revisions-
instanz tibertragen wird.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand.

-y e m—

Der Allgeneine HERIENED QD vertreten
durch die WD i» S@EEED, ist Eigentiimer des

im Grundbuch von B— Bd @ Bl 1223 verzeichne-

ten Grundbesitzes. Auf diesem Grundbesitz steht fiir die
D G i (i (PG oin Nies-
brauch eingetragen. Durch Pachtvertrag vom 15./22. April
1949 verpachtete die PQJJlPu.2. ein Teilstiick der zu
diesem Grundbesite gehdrigen Parzelle 254/9 des Karten-
blatts 2 in GroBe von 3 640,7 qm an die Kl#igerin, die
damals noch Frau E@Jp hie8, jetzt aber in zweiter
Ehe mit einem Bergrat AQJJ) verheiratet ist, in der
sie in Giitertrennung lebt. Schon vor AbschluB dieses
Vertrags hatten die Klégerin und ihr inzwischen verstor-
bener Vater, der Bergwerksdirektor Albert D¢ in B
WD -in nassives Haus mit Stallungen und sonsti-
gen Anlagen auf dieser Parzelle errichtet. Uber diese
Baulichkeiten ist im § 5 des Vertrags bestimmt: "Sémt-
liche Gebdude und Anlagen, die der Piéchter errichtet
hat oder in Zukunft errichten wird, gelten als zu einem
voriibergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden
und verbleiben im Eigentum des Pédchters”.

In § 11 desselben Vertrages ist dem Péchter das
Recht eingerdumt, die Gebidude mit Genehmigung des Ver-
pﬁchtérs auch wihrend der Pachtzeit an einen Dritten zu
verkaufen und zu verduBern, und in § 12 ist bestimmt,
daB der Pdchter die Gebdude und sonstigen Anlagen zu
Ende der Pachtzeit dem Verpédchter zum Kauf anzubieten
hat.

Durch notariellen Vertrag des Notars Dr. B@jjji®

@ i» (@D von 22. Oktober 1949 (Nr 207/49)

verkaufte die Klidgerin die Baulichkeiten an die Beklag-
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ten zu 1 und 2 (§ 1). Gleichzeitig traten die Beklagten
in den Pachtvertrag der Kligerin mit der PP ein.

" Sie bekannten in dem Vertrag. daB ihnen der Pachtver-
trag vollinhaltlich bekannt (§§ 1 und 5) und die Ur-
schrift des Vertrags ﬁbergebeﬁ worden sei (§ 5). Sie
iibernahmen die in dem Pachtvertrag enthaltenen Ver-
pflichtungen selbstschuldnerisch an Stelle der Klége-~
rin. Als Entgelt hatten die Beklagten 24.000,— DM zu zahlen
{ § 1 ).Im einzelnen wurde hiezu bestimmt; daB8 der
Kaufpreis in Hohe eines Teilbetrags von 15.000;- DM

bei der Jlbergabe féllig sei und der Restbetrag von
9.000,- DM vom Tage der Uibergabe an mit 4 % verzinst

und in Form einer monatlichen Rente von 150 DM nebst
Zinsen vom 1. April 1950 ab an die Klégerin gezahlt
werden sollte. Es war vorgesehen, das Restkaufgeld nebst
Tilgungsraten durch Eintragung im Grundbuch zu sichern,
sobald ein Erbbaurecht fiir die Beklagten von seiten der
QD vestellt sein wirde, was in Aussicht ge-
nomnen war. Im § 4 des Kaufvertrags war endlich bestimmt,
da die Beklagten auch die Lasten, die von der Klégerin
nach dem Soforthilfegesetz zu zahlen waren, vom Tage der
libergabe an zu zahlen hdtten. Nach § 7 des Vertrages
sollte der Kaufvertrag wirksam werden, sobald die Kl&-
gerin den Beklagten eine Ausfertigung des Vertrags iiber-
gab.

.Der Kaufvertrag ist von der P-am 22. Okto-
ber 1949 dadurch genehmigt worden, daB sie in Kenntnis
seines Inhalts dem Eintritt der Beklagten in den Pacht-
vertrag zu Protokoll des Notars Dr. DD zvstimm-
te (Nr 208).

Das Grundstiick warde am 1. September 1950 tiberge-
ben. Die Beklagten haben bisher 15.000,- DM bezahlt,



und zwar
am 23. Oktober.1949 5.000,- DM
am 1. August 1950 3.000,- DM
am 150 Septembei'. 1950 30000,"" DM
am 14. November 1950 _.4.000.~ DM
Gesamt: 15.000,~ DM

s S G S G P S o e S St S . S P S S, S s S, S S SO i, il e D S S ) S e, Sl s
o oy e S T . e S s e i oy i . e S D W S i e S WS Sepey e, S gy S T S S S i S S g

AuBerdem haben die Beklagten die laufengen Betrdge
von monatlich 150 DM bis einschliefilich PFebruar 1951 be-
zahlt,

Die Klédgerin behauptet, die Beklagten hétten sich
unabhéngig von dem laut Kaufvertrag zu zahlenden Kauf-
preis zur Entrichtung eines weiteren Betrages von 5.000,-
DM verpflichtet. Dieser Betrag sei nicht mit in den Kauf-
preis aufgenommen worden, weil er vor der Beurkundung ha-
be gezahlt werden sollen. Die Beklagten h#tten diese Ver~
pflichtung auch anléBlich einer Verhandlung bei der P-
ausdriicklich anerkannt. DaB sie die Verpflichtung tatsich-
‘lich eingegangen seien, ergebe sich auch gus einem Schrei-
ben der Beklagten zu 2)vom 25. Mirz 1950, in dem es u.a.
heiBt: "Es wird Ihnen erklérlich sein, daB .... wir soviel
Bargeld nicht zur Verfiigung hatten, um den Betrag von
15.000,- DM auBer der Anzahlung zu zahlen®.

Die Klégerin hat beantragt

1) die Beklagten zu 1 und 2 als Gesamtschuldner zu
verurteilen, an die Kligerin 15.000,- DM nebst
4 1,2 4 Zinsen seit dem 1. September 1950, ab-
gliglich am 1. August 1950 gezahlter 3%.000,- DM,
am 15. September 1950 gezahlter 3.000,- DM und
weiterer am 14, November 1950 gezahlter 4.000,-
DM zu zahlen, :



2) den Beklagten zu 3 zu verurteilen, die Zwangs-
vollstreckung in das eingebrachte Gut der Be-
klagten zu 2 zu dulden.

Die Beklagten haben Klagabweisung beantragt.

Sie haben vorgetragen, iiber die gezahlten 15.000,-
DM hinaus miiBten sie jede weitere Zahlung ablehnen. Die
Klagerin habe etwas verkauft, was ihr iiberhaupt nicht
gehodre. Das fragliche Gebdude sei massiv errichtet und
damit Eigentum des K(JJIM® gevorden. Ein Sonderei-
gentum an dem Geb&uvde sei nicht moglich. Der Hinweis in
dem § 1 des Kaufvertrages, daB die restliche Zahlung von
9.000,- DM in Abt II des anzulegenden Grundbuchs einge-
tragen werden solle, lasse darauf schlieBen, daB die
Kl&dgerin auch fiir die Bestellung eines Erbbaurechts ha-
be besorgt sein sollen. um iiberhaupt ein Sondereigentum
an dem fraglichen Wohnhaus zu ermtglichen. Das Erbbau-
recht sei aber noch nicht eingetragen, auBerdem sei we-
der die Genehmigung der Preisbehdrde noch die Wohnsiede-

iangsgenenmigung beigedbracht worden, die erforderlich
seien.

Die Klédgerin ist demgegeniiber der'ﬁeinung, sie habe
eine bewegliche Sache verkauft. Auf jeden Pall sei das
niedrigere Entgelt nicht zu THuschungszwecken beurkun-
det worden. Der Notar habe vor der Beurkundung des Ver-
trages bei der Preisbehbrde angefragt und die Auskunft
erhalten, daB in diesem Falle ein Kaufpreis von 3%5.000,-
DM genehmigt werden wiirde.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

Die Kl&gerin hat Berufung eingelegt und noch vorge-
tragen:



Den Beklagten sei es darauf angekommen, mdglichst
bald eine Wohnung in dem ver%auften Gebédude zu finden.
Selbst wenn aber die Klagerin die von ihr benutzte Woh-
nung gerdumt hédtte, hdtten die Beklagten rechtlich noch
keinen Anspruch auf die Zuteilung der freiwerdenden Woh-
nung gehabt. Deshalb hdtten die Parteien vereinbvart, daB
die Beklagten an die Klégerin einen verlorenen Baukosten-
zuschu@ von 5.000,—- DM zu zahlen hidtten. Mit diesem Geld
habe die Klégerin sich eine Wohnung in H@jjii§ ausbauen
sollen. Der Notar habe daraufhin den Standpunkt vertre-
ten, daB diese Vereinbarung mit dem Kaufvertrag nichts -
zu tun habe. Die Beklagten hidtten bei AbschluB des Ver-
trages aber nur 1.000,- DM bei sich gehabt. Deshalb ha-
be man in § 7 bestimmt, daB der Vertrag erst wirksam wer-
de, nachdem die Kligerin den Beklagten eine Ausfertigung
ausgehiéindigt habe. Die Aushéndigung sei auch erst nach
Zahlung der 5.000,— DM erfolgt. Die Klégerin habe die
Aufnahme dieser Verpflichtung in den Vertrag gewiinscht,
die Beklagten hitten das jedoch fiir liberfliissig erkliart.

Die Beklagten geien die Kaufpreisraten Mai mit No-
vember 1951 schuldig geblieben, desgleichen fiinf Vier-
teljahrsraten iibernommener Soforthilfe zu insgésamt
317,50 DM.

Demgem88 lautete der Berufungsantrag der Klégerin:

1) unter Anderung des erstinstanzlichen Urteils der
Klage stattzugeben,

2) die Beklagten zu 1 und 2 weiter als @Gesamtschuld-
ner zu verurteilen, an djie Klégerin 1.050,- DM
nebst 4 % Zinsen auf je 150 DM seit dem 1. Mai,
1. Juni, 1. Juli, 1. August, 1. September, 1. Ok-
tover, 1. November 1951, dazu 317,50 DM nebst 4 %4



Zinsen seit 16. Oktober 1951 zu gzahlen,

3) den Beklagten zu 3 zur Duldung der Zwangsvoll-
streckung in das eingebrachte Gut auch wegen der
Betrdge zu 2) zu verurteilen.

—Die Beklagten, die Zuriickweisung der Berufung bean-
tragt haben, haben dazu vorgetragens '

Als Kaufpreis seien nur 24.000,- DM vereinbart wor-
den. Die Kldgerin habe jedoch 5.000,- DIi sofort verlangt.
Da sie diesen Betrag aber nicht bereit gehadbt hétten, sei
dem § 7 des Vertrags seine gegenwdrtige Fassung gegeben
worden. Die 5.000,- DM seien also lediglich eine Anzahlung
auf den Kaufpreis gewesen, nicht aber ein Entgelt fiir die
Uberlassung eines etwaigen Wohnungsrechtes.

Das Oberlandesgericht hat dem Klageantrag zu 1) und 2)
stattgegeben, hinsichtlich der Zinsen nur in Hohe von 4 %,
dem Antrag auf Verurteilung zur Ratenzahlung bis auf einen
Betrag von 5,50 DM an Hauptsache und den Zinsen hieraus,
entsprechend auch dem weiteren Duldungsantrag. Hinsicht-
lich der nicht zugesprochenen Teile wurde die Klage abge-
wiesen.

Die Beklagten erstreben mit ihrer Revision die volle
Klagabweisung, hilfsweise die Zuriickverweisung der Sache
an das Berufungsgericht.

.8ie riigen.Verletzung folgender Vorschriften: § 95
Abs 1 BGB, §§ 128, 286, 531 ZPO. ‘

" Die Kliégerin bittet um Zuriickweisung des Rechtsmit-
tels.
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Entscheidungsgrinde:
In den Entscheidungsgriinden des Berufungsgerichts
ist ausgefiihrt: .

Ob die von der Kldgerin hergestellten Gebiude und
Anlagen zu einem voriibergehenden Zweck errichtet worden
seien, konne dahingestellit bleiben. Wenn der NieBbrau-
cher, hier die 1., die Ausiibung ihres NieBbrauch-
rechtes einem andern iiberlasse, insbesondere durch Ver-
mietung oder Verpachtung, und dieser aufgrund der Ge-
stattung des NieBbrauchers Gebiiude und sonstige Anla-
gen dem Grund und Boden einfiige, so iibe -der Mieter oder
Péachter das Recht des NieBbrauchers aus und die Geb#ude
und Anlagen blieben nach § 95 Abs 1 Satz 2 BGB, wie wenn
sie vom NieBlbraucher selbst errichtet worden wiren, be~
wegliche Sachen. Die Verordnung iiber die Preisiiberwachung
und die Rechtsfolgen. von PreisversttBen im @rundstiicks~
verkehr vom 7. Juli 1942 finde daher auf den Kaufvertrag
keine Anwendung. Ebensowenig bediirfe es einer Genehmigung
nach dem Wohnsiedlungsgesetz, die iilbrigens nach dem inso-
weit unangefochten gebliebenen Tatbestand des landgericht-
lichen Urteils vorgelegen habe. lberdies habe die Kligerin
ihre Vertragspflicht auch dann erfiillt, wenn die Baulich-
keiten doch Eigentum des Klosterfonds geworden sein soll-
ten; denn die Parteien seien sich iiber den Bau auf frem-
den Grund und Boden klar gewesen. Den Vertragsbestimmun-
gen sei zu eninehmen, daB die Parteien beabsichtigt hét-
ten, den Beklagten genau die Rechtsstellung zu verschaf-
fen. welche die Klégerin nach dem Pachtvertrag gehabt ha-
be. Gegenstand des Vertrages sei somit die im einzelnen
wie auch immer rechtlich zu beurteilende Rechtsstellung

der Klidgerin gewesen, wobei das formale Eigentum wenig
ausgemacht haben wiirde. '



DaB die Beklagten sich verpflichtet hétten, auBer
den 24.000,- DU weitere 5.Q00,- DM zu bezahlen, sei durch
das von der Beklagten zu 2 unterzeichnete Schreiben vom
25. Mirz 1950 bewiesen. Der Vernehmung des in der Beru-
fungsinstanz von den Beklagten benannten Zeugen WD
- bediirfe es nicht..

Daraus, daf bis jetzt kein Erbbaurecht hestellt
worden sei, konnten die Beklagten keine Einwendungen
ableiten, weil nach dem klarer Wortlaut des Vertrags
die Kl&dgerin keine entsprechende Verpflichtung iiber-
nommen habe.

Die hevision bektmpft die Ausfilhrungen des Beru-
fungsgerichts als rechtsirrig.

1.) 8ie ist zZunichst der Auffassung. daB die Vorschrift
des’ § 95 Abs 1 Satz 2 BGB, wonach Gebiude oder andere
Werke, die in Ausiibung eines Rechts an einem fremden
Grundstick von dem Berechtigten mit dem Grundstiick ver-
bunden worden sind, keine Grundstiicksbestandteile sind,
im vorliegenden Fall nur anwendbar wire, wenn auch die
Kléagerin am Grundstiick wiederum ein dingliches Recht
hédtte, also etwa am Grundstiickseigentum ein Erbbaurecht
und an diesem wieder ein Niefbrauch begriindet worden
ware. Der erkennende Senat tritt jedoch der Rechtsauf-
fassung des Berufungsgerichts bei. DaB grundsétzlich
die mit dem Boden fest verbundenen Sachen Bestandteile
des Grundstiicks werden (§ 95 Abs 1 Satz 1 BGB), § 95
Abs 1 Satz 2 BGB also Ausnahmevorschrift ist, steht ei-
ner rechtséhnlichen Anwendung nicht im Wege (Wolff, .Der
Bau auf fremden Boden, Fischers Abhandlungen Bd 6 S 73),
sofern eine Analogie hier iiberhaupt in FPrage steht und
es sich nicht nur um Auslegung handelt. Es kann kein eus-
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schlaggebendes Gewicht darauf gelegt werden, daB8 nach
dem Gesetz der Berechtigte das Gebiude mit dem Grund-
stick verbunden haben muB8. Hier ist als Gegensatz in
erster Linie der Fall ausgeschlossen, daB ein Nicht-
berechtigter, etwa ein Geschiédftsfiihrer ohne Auftrag,

fir den Inhaber des dinglichen Rechts das Geb&ude er-
richtet, weil in diesem Fall in unerﬁﬁnschter Weise

das Eigentum bis zur etwaigen Genehmigung des Inhabers
des dinglichen Rechts in der Schwebe bliebe. ohne da8

es einem Interessierten, etwa einem Realgliubiger, még-
lich wire, eine Entscheidung' herbeizufiihren (Wolff aal

S 76). Solche Bedenken bestehen nicht, wenn der Mieter
oder Péchter, der vom NieBbraucher sein Recht ableitet,
das Gebdude errichtet. Ob die Ausiibung des NieBSbrauchs
im Sinne des § 1059 Satz 2 BGB dinglichen oder schuld-
rgchtlichen Charakter hat, woriiber Streit herrscht, ist
hier nicht entscheidend. Die Handlung des Mieters oder
Pichters ist jedenfalls kraft des Rechts des NieSbrau-
chers rechtmifiig und kann daher unbedenklich im Sinne
des § 95 Abs 1 Satz 2 BGB als Ausiibung des NieBlbrauchs
bezeichnet werden. Auch die so errichteten Gebdude haben
eine ndhere Beziehung zu dem dinglichen Recht, kraft des-
sen sie errichtet sind; als zum Grundeigentum, so daBl es
gerechtfertigt ist; sie auch als bewegliche Sache im Sin-
ne des Gesetzes zu betrachten. Selbst wenn man annehmen
wollte, da8 die Gebdude mit ihrer Errichtung nicht in
das Bigentum der Kligerin, sondern der P—als der
Inhaberin des dinglichen Rechts gefallen wéren, wire das
Eigentum der I.wirksamer Ubereignung nicht entge-
gengestanden; die dann von der nichtberechtigten Klégerin
vorgenommene Ubereignung wire durch die Zustimmung der
I. zum Kaufvertrag, die die Zustimmung zu seiner
Erfiillung in sich schloB8, nach § 185 BGB wirksam. Dabei
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kann dahingestellt bleiben, ob die Beklagten, wenn die
Klégerin bei der VerduBerung nicht Eigentiimerin gewesen
sein sollte, nicht auch kraft guten Glaubens (§ 932 BGB)
Eigentum erworben hétten.

Ein Bedenken gegen die Eigenschaft der-Gebdude als
beweglicher Sachen kann nicht daraus abgeleitet werden,
daB sie schon vor Abschlu8 des Pachtvertrags vom 15./22.
April 1949 errichtet worden sind (siehe Tatbestand des
Berufungsurteils), da bereits ein Pachtvertrag vom 31.
Dezember 1945 zwischen der Kligerin und der P
vorausgegangen viar, der durch den Vertrag vom 15./22.
April 1949 ersetzt wurde (§ 15 dieses Vertrags).

2.) Die Revision ist der Meinung, der Kaufvertrag sei
mangels der gesetzlichen Form eines wesentlichen Teils
nichtig (§ 125 BGB), weil die Kl&dgerin sich verpflich-~
tet habe, den Beklagten das Erbbaurecht an dem Pacht-
grundstiick zu verschaffen und das Berufungsgericht die-
se Pflicht nur unter Rechtsverstof verneint habve.

Die Beklagten haben nicht behauptet, dal die Klé-
gerin sich verpflichtet habe, selbst das Erbbaurecht zu
erwerben und dann auf die Beklagten zu ilibertragen, eine
Verpflichtung, die zweifellos der Pormvorschrift des §
313 BGB -~ gerichtlicher oder notarieller Beurkundung -
unterlége (§ 11 Abs 1 Satz 1 ErbbaurechtsV0). Die von
den Beklagten behauptete vérpflichtung der Klégerin, da-
fiir zu sorgen, daB der Grundstiickseigentiimer (Kloster-
fonds) ihnen ein Erbbaurecht bestelle, war auch kein
Vertrag, durch den sich die Klé&gerin selbst verpflich-
tet hdtte, ein Erbbaurecht zu bestellen, so daB auch
nach § 11 Abs 2 BErbbaurechtsV0 kein Formzwang bestand,
selbst wenn diese Vorschrift entgegen dem Wortlaut auch
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den Fall umfaBt, daB sich jemand verpflichtet, an einem
fremden Grundstiick ein Erbbaurecht zu bestellen. Es ist
also nicht einzusehen, unter welchem Gesichtspunkt fiir
den Kaufvertrag Formzwang bestanden haben sollte.

Aber selbst wenn dies fiir die Verschaffungspflicht
der Pall gewesen sein sollte, kdnnte die Revisionsriige
nicht durchgreifen, weil das Berufungsgericht eine sol-
che Verpflichtung der Kl&gerin ohne Rechtsversto8 ver-
neint hat. Mit seiner Feststelluidg, daB nach dem klaren
Wortlaut des Vertrages die Klégerin diese Verpflichtung
nicht tibernommen habe, versto8t das Berufungsgericht
nicht gegen § 286 ZP0O, da in der Tat in § 2 des Vertra-
ges lediglich bestimmt ist, da8 das Recht - Hypothek
fir das Restkaufgeld - in Abt II des anzulegenden Grund-
buchblattes eingetragen werden solle, sobald ein "Erbbau-
recht fiir das Grundstiick" bestellt werde. Hier handelt
es sich ersichtlich um eine Bestimmung zu Gunsten der
Klégerin und nicht der Beklagten, die sich jetzt auf
sie berufen wollen. Richtig ist allerdings, daB das Be-
rufungsgericht den Schriftwechsel der anwaltschaftlichen
Vertreter der Parteien im Mai/Juni 1951 nach AbschluB8 des
ersten Rechtszugs iiber die Frage nicht erwdhnt, ob ein
Erbbaurecht filr die Beklagten, die sich hiewegen an die
K- gewandt hatten, eingetragen worden sei,
was der Vertreter der Kldgerin dabei - objektiv unrich-
tig - behauptete. Damals handelte es sich fiir ihn aber
darum, die aus dem klageabweisenden Urteil drohende
Zwangsvollstreckung wegen der Kosten abzuwenden und die
Zustimmung der Beklagten dazu herbeizufiihren, den Kosten-
betrag auf die nach dem Vertrag geschuldeten Raten zu
verrechnen. Wenn der Vertreter der Klidgerin sich bemiihte,
darzutun, daB eine von den Beklagten behauptete Verpflich-
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tung der Klédgerin erfiillt sei, bedeutete das kein Aner-
kenntnis einer solchen Verpflichtung, deren {bernahme
vielmehr dahingestellt bleiben konnte. Das Berufungs-
gericht, das nach § 286 ZP0 nur die Griinde anzugeben
hatte, die fiir seine Uberzeugung leitend waren, durfte
daher den Schriftwechsel unberiihrt lassen; wenn es aus
ihm keine Schliisse zu Gunsten der Beklagten zog.

Der Gesichtspunkt, daB die Beklagten ihrer Ver-
pflichtungen wegen Wegfalls der Geschd@ftsgrundlage le-
dig geworden sein konnten, wenn ihnen kein Erbbaurecht
vom Grundstiickseigentiimer gewdhrt wiirde; war in den Tat-
sacheninstanzen nicht ins Peld gefiihrt worden. Die An-
nahme solcher Geschiftsgrundlage stand auch mit der Be-
hauptung der Beklagten, die Kligerin habe eine entspre-
chende vertragliche Verpflichtung iibernommen, im Wider-
spruch. Soweit es sich nicht iiberhaupt um eine neue - in
diesem Rechtszug nicht zulédssige - Tatsachenbehauptung
handelt. 148t sich jedenfalls aus der im Interesse der
Klédgerin aufgenommenen, oben angefiihrten Bestimmung des
" § 1 des Kaufvertrags kein SchluB auf die Bestellung des
Erbbaurechts als einer von der Klédgerin gebilligten Ge-
schéaftsgrundlage fiir die vertraglichen Verpflichtungen
der Beklagten ziehen.

3.) Ob die mit der Hilfsbegriindung des Berufungsgerichts
vorgenommene Vertragsauslegung, es habe nur die Rechts-
stellung der Klidgerin aus dem Pachtvertrag iibertragen
werden sollen, mit dem Wortlaut und den gesetzlichen
Auslegungsregeln zu vereinen ist, und ob ein Vertrag
dieses Inhalts dem Preispriifungsverfahren der Verord-
nung vom 7. Juli 1942 hédtte unterworfen werden miissen,
kann dahingestellt bleiben, da die Hauptbegriindung
rechtlich nicht zu beanstanden ist.
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4,) Zu priifen bleibt weiter., ob der Kaufvertrag etwa
wegen mangelnder.behordlicher Genehmigung oder Prii-
fung noch keine Wirksamkeit hat.

a) Der Verkauf an sich bedurfte keiner behdrdli-
chen Genehmigung nach dem Wohnsiedlungsgesetz, da er
gich nur auf bewegliche Sachen bezog. Jedoch gab die
Frklérung der .Beklagten, daB sie in den Pachtvertrag
eintréiten, zusammen mit der Zustimmung der PP
(Verpéchterin), die in.der gesoyderten notariellen Ur-
kunde vom 22. Oktober 1949 enthalten ist, den Beklag-
ten das Recht zur Benutzung des Grundstiicks als Péch-
ter. Insoweit war die Wohnsiedlungsgenehmigung erfor-
derlich (§ 4 Abs 1 Wohnsiedlungsgesetz). Der Eintritt
der Kdufer (Beklagten) war fiir die Wirksamkeit des Kauf-
vertrags entscheidend, da der Verkauf der Gebéude ohne
die Mogllchkelt der Benutzung des zugehdrigen Grund-
sttcks keinen Sinn hatte. Nun fithrt das Berufungsgericht
allerdlngs aus; nach dem Tatbestand des landgerichtlichen
Urteils, der insoweit nicht angefochten sei, habe die Ge-
nehmigung vorgelegeﬁ; Die Revision hebt aber mit Rechy
hervor, daB die Kligerin nur eine Abschrift der Geneh-
migung iiberreicht hatte und daB die Beklagten im Schrift-
satz vom 28. November 1951, auf den im Tatbestand des Be-
rufungsurteils Beszug genommen ist, erklért hatten, auch
die Wohnsiedlungsgenehmigung solle noch nicht erteilt
‘'sein. Trotz der vorsichtigen Wendung "soll", die dahin
zu verstehen ist, daB die Beklagten keine Genehmigung
erhalten haben wollen, im iibrigen aber kein eigenes Wis-
sen zu haben behaupten, war damit die Erteilung der Wohn-
siedlungsgenehmigung naéhtrﬁglich zulédssigerweise (§ 531
ZP0) bestritten. Es liegt daher eine widerspruchsvolle
Feststellung des Berufungsgerichts vor, die zur Aufhe-~
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bung des Berufungsurteils und zur Zuriickverweisung der
Sache ndtigt, da die Wirksamkeit eines wesentlichen
Teils des Vertrages von der Wohnsiedlungsgenehmigung
abhdngig ist.

Abgesehen davon gibt die bei den Akten befindli-
che Abschrift einer Wohnsiedlungsgenehmigung vom 13.
Juli 1950 zu Zweifeln AnlaB. Die Genehmigung fiihrt
zwar als Eigentiimer EQJJJJjp und als Erverber Schefip
und G- an, bezieht sich aber auf das im Pacht- und
Kaufvertrag nicht genannte Plurstiick 379/9 der Flur 2
der Gemarkung B¢P- AvuSerdem handelt es sich
um eine Teilungsgenehmigung und eine solche macht nach
§ 5 Nr 2 des Wohnsiedlungsgesetzes die Genehmigung fiir
eine Vereinbarung, durch die das Recht zur Nutzung ei-
nee Grundstilcks eingerdumt wird, nur dann entbehrlich,
wenn die Teilungsgenehmigung der Vereinbarung voraus-—
geht. Die Prage, ob eine wirksame Wohnsiedlungsgeneh-
. migung erteilt worden ist. bedarf daher auch unter
diesem Gesichtspunkt weiterer Aufklérung.

b) Die Revision meint, daB auf alle Fdlle eine
Preisgenehmigung erforderlich gewesen whre, selbst
wenn die Parteien nicht ein wie ein Grundstiick zu be~
handelndes Recht (Erbbaurecht), sondern nur den Verkauf
beweglicher Sachen und die Abtretung der Pachtrechte
vereinbart hédtten, weil der Kauf ohne den Eintritt der
Beklagten in den Pachtvertrag nicht durchfiihrbar sei
und die Parteien die Preisgenehmigung hinsichtlich der
Pacht nicht.dadurch h&@tten umgehend diirfen, daB das
Kaufobjekt iiberteuert wiirde. Dieser Angriff geht fehl.
Es mag eine genehmigungsbedirftige Pachterhthung sein,
wenn der abtretende Pichter eine Abstandssumme verlangt,
die den neuen Pichter wie eine Pachterhthung belastet
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(Runderla8 184/37.des Reichskommissars f.d. Preisbildung
vom 12. Dezember 1937 DJ 1938, 537). Darin, daB der ab-
tretende Pdchter - die Klégerin -~ jedoch eine Vergilitung
fiir die Gebdude, auf die sich die Pacht ja nicht er-
streckt, verlangt, liége eine genehmigungsbediirftige
Pachterhhung nur dann, wenn fiir die Gebdude ein iiber-
hohter Preis verlangt wiirde, so daB in Wahrheit neben
dem angemessenen Entgelt fiir den Kaufgegenstand ein auf
das Pachtrecht sich beziehender Zusatzbetrag bezahlt
wiirde. In dieser Richtung haben die Beklagten jedoch

in der Tatsacheninstanz keine Behauptungen aufgestellt.
Bine entsprechende Behauptung kann in der Revisionsin-
stanz nicht nachgeholt werden. Preisgriinde hdtten, be-
stiinden nicht anderweitige Bedenken, das Berufungsgericht
demnach nicht zu hindern brauchen, den Klageanspriichen,
wie geschehen, zu entsprechen.

5.) Die Revision erhebt auBerdem Bedenken gegen die
Feststellung des Berufungsgerichts; da8 die Parteien
einen im Vertrag nicht aufgefiihrten Betrag von 5.000,-
DM als zus#itzliche Zahlung der Beklagten vereinbart h#t-
ten. Zundchst sei hiebei der von der Beklagten benannte
zeuge WD zu Unrecht nicht vernommen worden. Der
Revision ist zuzugeben, daB die Griinde, mit denen das
Berufungsgericht die Erhebung des Beweises ablehnt.
nicht frei von Rechtsirrtum sind. Beide Parteien hat-
ten behauptet, da8 sie in einer abschlieflenden Bespre-
chung kurz vor der Beurkundung sich iiber die zu zahlen-
de Gesamtsumme - nach der Parstellung der Kligerin auf
29.000,~- DM, nach der der Beklagten auf 24.000,- DM -
und als Teil dieser Summe iiber die Zahlung der strit-
tigen 5.000,- DM geeinigt hétten (kliag. Schriftsatsz
vom 5. Dezember .1951 S 2£f Bi,bekl. Schriftsatz vom 28.
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November 1951 8§ 2), und Zeugen fiir ihr Vorbringen be-
nannt. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
durfte das Berufungsgericht den angebotenen Beweis nur
ablehnen, wenn jede Moglichkeit, daB die Beweisaufnah-
me Sachdienliches ergeben werde; ausgeschlossen war,
weil von vornherein der volle Unwert des Beweismittels
ersichtlich war (NJW 1951, 481). Ob der Brief vom 25.
Mdrz 1951 dazu ausgereicht hitte, kann dshingestellt
bleiben. Jedenfalls durfte das Berufungsgericht nicht
die Aussage des angebotenen Zeﬁgen vorweg dahin wiirdi-
gen, falls er eine Gesamtzahlung von 24.000,- DM besté-
tigen wiirde, miisse angenommen werden, daS3 die Beklagten
doch -~ etwa zu einem andern Zeitpunkt - die Zahlung wei-
terer 5.000.,- DM zugesagt hdtten. Etwas Derartiges - Ver-
einbarungen zu anderem Zeitpunkt - war von der Klégeria
nicht behauptet worden; diese vorweggenommene Beweis-
wiirdigung verstiec8 gegen die §§ 128, 286 ZPO. Obendrein
stiitzt sich das Berufungsgericht, wie die Revision wei-
ter riigt, auch noch darauf, daB die Beklagten den Vor-
rag dexr [_dgerin, die Beklagten h&tten auBer 24.000,~
DM noch weitere 5.000,— DM versprochen, in erster In-
stanz nicht bestritten hétten. Tatsidchlich hatte aber
schon die Klage ausgefithrt; daB die Beklagten behaupte-
ten, die schon gezahlten 5.000,- DM seien auf die
24.000,- DM anzurechnen. Ein entsprechendes Vorbriagen
findet sich auch im Schriftsatz der Beklagten vom 1.
Mérz 1951 und ist im Tatbestand des Urteils des ersten
Rechtszugs beurkundet. '

Die vom Berufungsgericht vorgenommene Beweiswiirdi-
gung verletzt den § 286 ZPO. Auch aus diesem Grund muB-
te das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache zur an-
derweiten Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs-
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gericht zurlickverwiesen werden, wobei ihm auch die Ent-
scheidung liber die Kosten der Revisionsinstanz zu iiber-
tragen wer.

r Pritsch Dr. v Normann Dr Heck
Schustier Dr OechBler



	■ 	 *  			——    

	1.



