v

Verkiindet

z%_28/63

2186

am 2. Dezember 1964

Symalla, Justizhauptsekretir
als Urkundsbeamter der
GeschéTtsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Fabrikanten Dr. Ing. August S .in
IS t@llR-trate
der Fhefrau Gertrud S - geb. NP

¢benda,

Beklagten, Berufungskliéger und Revisionskléger,

ProzcBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. — -

g egen

den Landwirt Leonhard X i in SIS
]i— .’

der Fhefrau Rosza K @§ geb. 2@B, ebenda,
Klédger, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,

ProzcBbevollmidchtigte: Rechtsanwidlte Prof. Dro-
und Dr. @GP -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
nindliche Verhandlung vom 2. Dezember 1964 unter Mit-
wirkung des Scenotsprédsidenten Dr. Augustin und der
Bundeccrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern und

Dr.

Grell

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Celle vom 22. Januar 1963
vird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

1iit notariellem Vertrag vom %0. Oktober 1957 haben
die Kléger an die durch den Architekten W@l vertretenen
Beklagten einen zu diesem Zweck von einem grbBeren Gelén-
de wegvermessenen Bauplatz von 32,23 a im Gewann BEJD .
Geneinde SED; fir 14 500 DM verkauft und zu je
1/2 Iliteigentum aufgclassen. Der Vertrag wurde im Grund-
buch vollzogen.

§ 3 des Kaufvertrags lautet:

"Die Kéufer werden auf dem Kaufgrundstiick inner-
haldb von 3 Jahren von heute an gerechnet ein iiohn-
haus erstellen. Ist nach Ablauf dieser Frist nicht
zumincest der Rohbau erstellt, so sind die Kidufer
verpflichtet, das Eigentum am Kaufgrundstiick gegen

zingslose Zrstattung des heutigen Kaufpreises an die
Verkiiufer, die Gemeinde S# oder einen von
diccen zu benennenden Dritten zu iibertragen. ...."

Die Beklagten haben das Grundstiick nicht bebaut.

Mit der Klage begehren die Kléger seine Riickauflas-
sung an ihre allgemeine Giitergemeinschaft Zug um Zug gegen
Riickzahlung de:* 14 500 DM.

Die Beglagten machen dagegen geltend: der Kaufver-
trag weiche vom Inhalt der Verhandlungen und der Vollmacht
ab (hinsichtlich des Grundsticksumfangs und des Riickkaufs-
rechts sovie einer Baubeschrinkung); ihre Baupléne seien
ohne ihr Verschulden gescheitert; das Riickgabeverlungen der
Kliéger verstoBle gegen Treu und Glauben.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der Klage
stattgegeben.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Mit der Revision verfolgen die _Beklagten ihren
Klagabweisungsantrag weiter. Die Kléger bitten um Zuriick-
vieisung des Rechtsmittels.,

Entscheidungsgriinde:

I.

Zine etwaige Abweichung des:Kaufvertrags von Inhalt
des privatschriftlichen "vorvertrags" und der Vollmacht
‘-.I. hiélt das Berufungsgericht deshald fiir bedeutungslos,
weil die Beklagtoen persodnlich den Inhalt des notariellen
Vertrags durch Nichtwidersoruch nach persodnlicher Kennt~-
nisnahme vom gesamten Vertragstext genehmigt ndtten. Hier-
gegen sind Bedenken weder geltend gemachit noch ersichtlich
(vgl. § 177 BGB). Es kommt deshalbd nicht mehr darauf an,
daff diese Hinwendung der Beklagten nicnt schliissig war,
vieil cine Volimachtsiiberschreitung nicht zu einer Besei~
tigung der Riickgabeklausel des § 3 fiir sich allein hdtte
fiihren konnen, sondern allenfalls zur Unwirksamkeit des
genzen Kaufvertrags und damit erst recht zum Verlust des
Grundstiicks fiir die Beklagten.
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II.

Inhaltlich leitet das Berufungsgericht den einge-~
klagten Riickauflassungsanspruch aus § % des Vertrags ab.
Zbenco wie das lLandgericht hdlt es den iWortlaut dieser Be-
stimmung fir eindeutig. Abweichend vom lLandgericht, das
eine aufschiebence Bedingung angenommen und die Frage nach
cinem Verschulden der Beklagten als bedeutungslos angeschen
hatte, wirdigt das Berufungsgericht jene Bestimmung als eine
Art Verfallklausel im Sinne von § 360 BGB; es verneint zwar
grundsiitzlich die Verfallswirkung bei mangelndem Verschul-
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den, sieht jedoch die Beklagten Qls beweispflichtig fiir

das Fehlen von Verschulden und den :,Beweis als nicht ge-
filhrt an und stellt anschlieflend fest, die Beklagten hit-
ten innerhaldb der dreijdhrigen Frist (bis 30. Oktober 1960)
bauen konnen.

In einzelnen fiihrt das Berufungsgericht hierzu aus:
Der urspriingliche Bauplan der Beklagten (Haus oben am Hang)
habe die Bauflucht des gemeindlichen Bebauungsplans nicht
ecingchalten. Zur Abstellung ihrer Baupléne hierauf seien
sie damals nicht bercit gewesen, andernfalls hdtte die Bau-
behorde ihnen keine Schwierigkeiten gemacht. Die dann von
ihnen geplante Standortverlegung (seitwérts auf die Grenze
zwischen dem umstrittenen Grundstiick und zwei Nachbargrund-
stiicken) sei an der mangelnden Mitwirkung der Nachbareigen-
tiimer gescheitert. Schlieflich hdtten die Beklagten auf eine
Anfrage des Landratsamts vom 17. lNovember 1958 nach weiteren
Bauvorschiliigen nicht mehr geantwortet. Daraus ergebe sich,
dafl sie schon ein Jahr nach VertragsschluB ihre Baupléne
nicht mehr ernsthaft verfolgt hiitten. Sie hdtten damals die
Baufluchtbestimmung des Bebauungsplans nicht einhalten wol-
len. Dicser Umstand sei von ihnen zu vertreten. Dafl sie
durch Zirhaltung der Baufluchtlinie an Fernsicht verloren
hiitten, moge richtig sein, ktnne sie aber nicht von dem Vor-
wurf belfreien, daB sie schuldhaft die Verfallwirkung des
§ 3 des Vertrags ¢intreten lieSen. Auch noch im Juli 1960
hiitten sie ausweiuylich eines Schreibens an einen Nachbarn
nach dem Scheitern ihrer Pléne "vorerst nicht bauen" wol-
len, obwohl die Gemeinde sich wegen der Wasserversorgung
(und damit wegen der ErschlieBung des Baugelidndes) zwei-
mal an sie gewandt hédtte. Schon ein Jahr vorher (im Mai 1959)
hiitten sic auf ihr Vorkaufsfecht an der Nachbarparzelle ver-
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zichtet und damit auch die Pliéne endgiiltig aufgegeben,

dic die Nachbargrundstiicke in ihr Bauvorhaben einbezogen
hatten. Fir diese Behandlung ihrer Bauplidne kénnten sie
vieder die Xliger noch Dritte verantwortlich machen. i/enn
sie nicht innerhalb der Frist des § 3 des Vertrags ge-

baut hiitten, so hobe es allein an ihnen sclbst gelegen.

Bine Bebauung im Rahmen der Bauplanung sei ihnen frei-
gestellt gewesen. Ihre jetzige Bereitschaft (zu vorschrifts-
riiBiger Bebauung) hebe die mit Fristablauf eingetretene Ver-
fallwirkung nicht wieder auf.

Die Angriffe der Revision hiergegen sind unbegriindet.

a) Die Revision beanstandet (unter I 1-3 der Begriin-
dungsschrift) die rechtliche Wilrdigung des § 3 als Verfall-
klousel im Sinne von § 360 BGB; sie nimmt eine vertrag-
liche Bauverpflichtung an, bei deren Verletzung die Kléger
fir Verschulden der Beklagten beweispflichtig seien. Aber
auf die FPrage der Beweislast kommt es nicht an, auf ihrer
Brorterung beruht das angefochtene Urteil nicht. Denn der
Tatrichter hat ein Verschulden der Beklagten beim Unterlas-
sen fristgemdBen Baucens positiv festgestellt. Infolgedessen
ist die Rilickgabepflicht bei allen denkbaren Moglichkeiten
der rechtlichen Wiirdigung des § 3 (als Verpflichtung, Ver-
fallklausel, aufschiebende oder aufldsende Bedingung) zu
bejahen.

b) Ohne Erfolg wendet sich die Revision auch gegen
diese Feststellung des Verschuldens (II 1-3 aal).

Sie meint: nach Ablehnung ihrer Baugesuche sel den
Beklagten ein sofortiges Bauen an tieferer, aussichtsédrmerer




Stelle nicht zumutbar, sondern ein Zuwarten bis zur Er-
schlicfung des Gelidndes durch die Gemeinde und zur et-
vaigen Hilderung ihrer Genehmigungspraxis zuzubilligen
gevescen; diese Ervartung gei nicht unbegriindet gewesen,.
viie die Genchmigung des ebenfalls vom urspriinglichen Be-
bauungsplan der Gemeinde abweichenden Baues des Nachbarn
Dr. Z. crgeben habe. Aber derartige ungewisse Zukunfts-—
noglichkeiten gaben keine geniigende Rechtfertigung dafiir
ab, defl die Beklagten, wie vom Tatrichter festgestellt,
von der im Kaufvertrag bedungenen dreijdhrigen Bebauungs-
frist fast die vollen beiden letzten Jahre (von Mitte No-
venber 1958 bis Ende Oktober 1960) einen Bau iiberhaupt
nicht ernstlich betrieben haben.

Die Revinion riigt die Nichterhebung der in der Be-
rufungsbegriindung erbotenen Beweise (Vernehmung der Zcugen
i@l und G@P sowie der Kléger selbst als Partei). Aber
Glaser (der spidtere Architekt der Beklagten) war in diesem
Zugsammenhang als Zeuge nur fiir die Abweichung des Baues
pr. 2 vor Bebauungsplan benennt (GA 146), und das
konnte unterstellt werden, ohne daB sich an der Beurtei-
lung der Schuldfrage etwas #nderte (siehe oben). Und das
Gleiche gilt fiir den durch das Zeugnis YW@ und Parteiver-
nehmung unter Beweis gestellten Vortrag der Berufungsve-
griindung iiber die urspriingliche Genehmigungserwartung und
die dann aufgetretenen - vom Berufungsgericht gewiirdigten -
llindernisse sowie iiber die Bedemtung einer schonen Aussicht
fir die Beklagten und die Kenntnis der Klidger davon (GA
145/46). Zs kann deshalb offen bleiben, ob die Revisions-
begrindung, die insoweit weder die einzelnen Beweisbehaup-
tungen noch die Aktenfundstellen im einzelnen anfiihrt, in
diesem Punkt der Vorschrift des § 554 Abs. 3 Nr. 2 b ZP0O ge-
nigt.



III.

Dafl die Kliger mit ihrem Verlangen nach Vertrags-
2rfiillung gecgen Treu und Glauben oder gegen die guten
Sitten verstiefien, wird vom Berufungsgericht verneint:
dic Kldger hdtten die Beklagten am Bauen nicht gehindert;
sie hdtten die Beklagten auf den bevorstehenden Fristab-
lauf auch nicht hinzuweisen brauchen.

Dic Revision verweist (I 5) auf den nach ihrer Auf-
fassung unbestrittenen Vortrag der Beklagten in den Tatin-
stanzen iiber die laufende Verbindung zwischen den Parteien
bis Sommer 1960 und die sich daraus ergebende Kenntnis der
Kliiger von den Baubemithungen der Beklagten und ihrem
schlieBlichen EntschluB zum vorldufigen Beruhenlassen.
Aber wenn die Kléger den einschliéigigen Mitteilungen der
Beklagten nicht widersprochen haben, so brauchte hierin
entgegen der Meinung der Revision weder eine (stillschwei-
gende) Stundung der Bauverpflichtung zu liegen, noch muBte
dieses Verhalten der Kléger die Beklagten in ihrer Auffas-
sung bestdrken, den Klégern komme es auf die Einhaltung der
Baupflicht (innerhald der dreijshrigen FPrist) nicht an. Der
Tatrichter hat eine solche Annahme ersichtlich abgelehnt
und daher einen VerstoB gegen Treu und Glauben oder gegen
die guten Sitten verneint. Ein Rechtsirrtum liegt darin
nicht.

Infolgedessen war es auch nicht rechtsfehlerhaft,
venn das Oberlandesgericht den fiirsorglich (durch Partei-
vernchmung) angebotenen Beweis dariiber nicht erhoben hat,
daB der Klédger noch im Sommer 1960 bei einem Gespriéch iiber
die Bebauung des Grundstilcks mit keiner Silbe die Moglich-
keit der Geltendmachung des Riickkaufsrechts erwdhnt habe.




Die Revision leitet (II 4) einen VerstoB gegen Treu
und Glauben weiter daraus her, daB8 die Kléger den Beklag-
ten hinsichtlich der Bebauungsgrenze (Grunddienstbarkeit
zugunsten cines Nachbargrundstiicks) bei den Kaufverhand-
lungen mindestens fahrlidssig falsche Angaben gemacht hét-
ten, indem sie den dadurch gebotenen Grenzabstand mit 25
bis 30 m nannten, wdhrend er in Wirklichkeit 50 m betrug.
Bs kann unterstellt werden, daB dieser Irrtum der Beklag-
ten ohne ihr Verschulden zu ihrem erfolglosen ersten Bau-
gesuch und damit zu einer ihnen nicht zuzurechnenden ersten
Bauverzogerung gefiihrt hat. Der Irrtum war jedoch nach der
Peststellung des Oberlandesgerichts léingstens 5 Monate
nach VertragsschluB3 behoben, als die Beklagten person-
lich (im M#rz 1958) vom Vertragstext in allen Zinzelhei-
ten Kenntnis erlangten, und er war fir die schliefiliche
Nichteinhaltung der Dreijahresfrist deswegen nicht ursdéch-
lich, weil dic Beklagten, wie der Tatrichter weiter fest-
stellt, nach Erlangung der Kenntnis von dem wahren Umfang
des gebotenen Grenzabstandes ihr Bauvorhaben zunéchst.in
andcrer Richtung noch einige Monate weiter verfolgten, aber
dann rund zwei Jahre lang bhis zum Fristablauf beruhen lieflen.
Auch jene - unterstellte - Irrtumserregung machte deshalbd
das jetzige Erfiilllungsverlangen der Klédgerin nicht zu einem
Verstol gegen Treu und Glauben oder gegen die guten Sitten.



Iv.

Do das Berufungsurteil auch sonst keinen von Amto
wegen zu beriicksichtigenden Rechtsirrtum zu lLasten derx
Revisionskléger enthélt, war ihre Revision als unbegrin-
det mit der Kostenfolge der §§ 97 Abs. 1, 100 Abs. 1 ZFPO
zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag
Mattern Dr. Grell



	-t


