Nachschlagewerk: ja

ReichsheimstittenG § 11

Das Vorkaufsrecht des Ausgebers nach § 11 RHeimstG er-
faBt jedenfalls auch solche Vertrdge, durch die der Heim-

stidtter die Voraussetzungen einer selbstidndigen Heimstdtte
erfiillende Teile seiner Heimstitte verkauft.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 33/79 URTEIL Verkiindet am
6. Februar 1981

Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Stadt DU, vertreten durch den Magistrat,

LEEES->1atz, DU,

Kldgerin und Revisionskl&gerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt B -

gegen

1. den Schmied Georg SN,
2. die Hausfrau Susanne SIS zcb. SO .
beide wohnhaft BEE Strase @, CANIED,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Frhr. von NG -



Matthias Prinz
Rechtgapwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 6. Februar 1981 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Eckstein,
Prof. Dr. Hagen, Linden und Dr. Rifle

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird das Urteil
des 13. Zivilsenats in Darmstadt des Oberlandes-
gerichts Frankfurt am Main aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revisions-
verfahrens, an das Berufungsgericht zuriickver-
wiesen.

Von Rechts wegen
Tatbestand

Die Beklagten sind Miteigentiimer Jje zur Hdlfte des
im Grundbuch von D@ Bezirk V Band 152 Blatt (B
unter laufender Nr. 4 eingetragenen Hausgrundstiicks, das
aus dem 365 gm groBen Flurstiick 83/3 (Hof- und Gebdude-
fldche, FEE Strate @) und dem 375 qm groBen Flur-
stiick 83/4 (Bauplatz, SiebenbiirgenstraBe) der Flur 50 be-
steht. Es handelt sich um eine von der Klédgerin ausge-
gebene Heimstdtte. Der Heimstdttenvermerk, der 1960 einge-
tragen worden war und als Entgelt fiir den Boden den Betrag
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von 0,20 DM je qm auswies, ist 1972 geldscht und im
Januar 1976 im Wege der Grundbuchberichtigung wieder
eingetragen worden. Die angefiihrte katasterméi3ige Be-
zeichnung des Grundstiicks im Grundbuch beruht auf einem
Verdnderungsnachweis des Katasteramts Darmstadt vom

10. Dezember 1975.

Mit notariellem Vertrag vom 22. Dezember 1975
haben die Beklagten unter Bewilligung und Beantragung
entsprechender Teilung ihres Grundstiicks das Flurstiick
83/4 an eine Frau M@ verkauft und aufgelassen; der
vereinbarte Kaufpreis von 56 000 DM entspricht einem
Preis von 149,34 DM je qm. Mit Schreiben vom 27. Februar 1976
hat die Klidgerin erklidrt, daB sie das ihr gemiB § 11 RHeimstG
zustehende Vorkaufsrecht ausilbe und zur Zahlung eines Kauf-
preises von 18 750 DM (50 DM je qm) bereit sei.

Die Beklagten halten ein Vorkaufsrecht der Kligerin
fir nicht gegeben. Hilfsweise haben sie die Anfechtung
des Kaufvertrags vom 22. Dezember 1975 wegen Irrtums iiber
die Heimst#tteneigenschaft der verkauften Parzelle er-
klart.

Die Kl#gerin hat beantragt, Zug um Zug gegen Zahlung
von 18 750 DM die Beklagten zu verurteilen, den Auszug
aus dem Verdnderungsnachweis des Katasteramts Darmstadt
vom 10. Dezember 1975 Nr. 50 Jahrgang 1975 fiir die Ge-
markung Darmstadt Bezirk V als richtig anzuerkennen sowie
in die Auflassung des Flurstiicks 83/4 an die Kl#gerin ein-
zuwilligen und die Eintragung der Rechtsénderung im Grund-
buch zu bewilligen.



Beide Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen.
Mit der Revision verfolgt die Klidgerin ihre Antridge wei-
ter. Die Beklagten beantragen Zuriickweisung des Rechts-
mittels.

Entscheidungsgriinde

I.

Nach Ansicht des Berufungsgerichts ist die Klage
unbegriindet, weil ein Vorkaufsrecht der Kligerin nach
§ 11 RHeimstG nicht bestehe und die Beklagten daher zu
einer Auflassung an die Kl&agerin nicht verpflichtet seien;
dies gelte unabhdngig davon, ob der Verkauf der Parzelle
83/4 als "Teilung" oder als "Abver#duBerung" im Sinn des
§ 9 RHeimstG anzusehen sei. Das Berufungsgericht hat dazu
ausgefiihrt:

§ 11 RHeimstG erfasse unmittelbar diejenigen Fille,
in denen die Heimstdtte insgesamt veriuBert werde. Das
Vorkaufsrecht des Ausgebers greife allerdings auch dann
ein, wenn nach durchgefiihrter Teilung und Bildung zweier
Heimstdtten eine dieser (neugebildeten) Heimstdtten ver-
duBert werde. Andererseits handele es sich unzweifelhaft
nicht um eine das Vorkaufsrecht ausltsende VerduBerung,
wenn der typische Fall einer "AbveriduBlerung" gegeben sei,
ndmlich der Fall, daB3 der abveriduBerte Teil im Verh#ltnis
zum verbleibenden Teil von nur untergeordneter Bedeutung
sei und seinerseits nach GréB8e und Beschaffenheit keine
selbstéindige Heimstétte abgeben kdnne.



Im vorliegenden Fall sei nun zwar die verkaufte
Parzelle mit 375 gqm so groB, dafl sie ~ jedenfalls nach
der geinderten Bebauungsplanung der Klégerin und den
gegenwéirtigen siedlungspolitischen Zielvorstellungen -
selbstindiger Triger einer Heimstétte sein k®nne; der
Anwendungsbereich des § 11 RHeimstG kénne jedoch iiber
die Fille der Teilung und anschlieBenden VeridufSierung
hinaus nicht ausgedehnt werden auf den hier gegebenen
Fall einer Ver#uBerung unter gleichzeitiger Teilung.
Hierfiir bestehe keine Rechtfertigung, da der Ausgeber
keinen Anspruch auf eine Teilung habe und das Reichs-
heimstdttengesetz ein die freie Verrfiigungsbefugnis iber
das Eigentum einschrinkendes Gesetz darstelle, das eine
enge Auslegung gebiete. Es k¥Bnne deshalb auch auf sich
beruhen, ob im vorliegenden Fall iiberhaupt von einer
Teilung im Sinn des § 9 RHeimstG gesprochen werden kdnne
und nicht vielmehr hierfiir noch der - bei den Beklagten
eindeutig fehlende - Wille erforderlich wére, aus der
Heimstitte zweli selbstdndige Heimstdtten zu bilden.

II.

1. Hinsichtlich des auf Auflassung und Eintragungs-
bewilligung gerichteten Klagantrags wendet sich die Revision
zu Recht dagegen, daB das Berufungsgericht ein Vorkaufs-
recht der Kligerin nach § 11 RHeimstG verneint hat.




a) Der Umstand, daB im Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrags vom 22. Dezember 1975 der Heimstdtten-
vermerk im Grundbuch geldscht war, steht einem solchen
Recht der Kldgerin nicht entgegen. Die an die Heimstédtten-
eigenschaft gekniipften Rechtsfolgen einschlieBlich des in
§ 11 RHeimstG vorgesehenen Vorkaufsrechts des Ausgebers
gelten nach § 7 RHeimstG zwar erst vom Zeitpunkt der Ein-
tragung des Heimstdttenvermerks an; nach einmal erfolgter
Eintragung kommen sie durch eine zu Unrecht (n#mlich nicht
nach MaBgabe des § 21 RHeimstG) vorgenommene L&schung aber
nicht in Wegfall, wie sich schon aus der in § 4 Abs. 1
Satz 1 RHeimstG vorgesehenen entsprechenden Anwendung
der Vorschriften iiber die Belastung eines Grundsticks mit
dem Recht eines Dritten ergibt.

b) Zu Recht weist nun zwar das Berufungsgericht
darauf hin, da8 § 11 RHeimstG nur von einem Vorkaufs-
recht des Ausgebers bei VerduBerung "der Heimstétte"
durch den Eigentiimer spricht. Schon hierunter f&dllt aller-
dings unmittelbar auch der Fall, daB nach vorheriger
Aufteilung einer Heimstidtte in zwei selbstdndige Heim-
stdtten eine davon verdufBlert wird. Daf8 demgegeniiber der
Fall einer VerduBerung eines Teiles einer (bisher einheit-
lichen) Heimstitte vom Gesetz nicht ausdriicklich ange-
sprochen wird, rechtfertigt indes nicht ohne weiteres die
Folgerung, in einem solchen Fall komme, wie auch immer
der zu verduBernde Teil beschaffen sein mdge, insbesondere
also unabhidngig von seiner GréfSe, ein Vorkaufsrecht des
Ausgebers nicht in Betracht. MaBgebend fiir die Beurteilung
dieser Frage sind Sinn und Zweck des § 11 RHeimstG, die
vor allem darauf gerichtet sind, spekulative VerduBerungs-
geschifte zu unterbinden (Senatsurteil BGHZ 77, 45; Wormit/



Ehrenferth, RHeimstG /4. Aufl. Einf. I 6 ¢ und § 11

Anm. 4j; der Bindung das Eigentiimers der Heimstitte

daran, daB er den Geldwert seiner Heimstdtte nicht nach
freiem Belleben ausniitzen darf, stehen als interessenge-
rechter Ausgleich die ihm gewdhrten Vorteile gegeniiber,
ndmlich die Uberlassung des Grundstiicks zu einem niedrigen
Bodenpreis sowie Steuer- und Gebiihrenverglinstigungen und
der weitgehende Schutz vor Zwarngsvollistieckungseingriffen
(BGHZ aa0). Unter Beriicksichtigung dieses von § 11 RHeimstG
verfolgten Zieles ist im vorliegenden Fall ein Vorkaufs-

recht der Kldgerin zu bejahen:

Der von den Beklagten geschlossene Kaufvertrag
vom 22. Dezember 1975 bewirkt eine Teilung der HeimstHtte
im Sinn des § 9 RHeimstG. Das Gesetz 148t zwar eine klare
Unterscheidung zwischen "Teilung der Heimstdtte" und "Ab-
verduBerung einzelner Grundstiicke oder Grundstiicksteile"
im Sinn dieser Vorschrift vermissen; in Ubereinstimmung
mit dem Schrifttum ist aber davon auszugehen, daB eine
Teilung im Sinn dieser Bestimmung dann vorliegt, wenn der
bisherige wirtschaftliche Charakter der Heimstitte eine
Verdnderung erfihrt, widhrend von einer AbverduBlerung dann
auszugehen ist, wenn der wirtschaftliche Bestand der Heim-
stdtte nur unwesentlich beriihrt wird, - um VerduBSerungen
handelt es sich allerdings in beiden Fillen (Wormit/Ehren-
forth aa0 § 9 Anm. 2 und 3; Das deutsche Bundesrecht, VH 45,
Erliuterungen zum Reichsheimst#dttengesetz S. 15 zu § 9;
Kriiger/Wenzel, RHeimstG 3. Aufl. § 9 Anm. 3 und 4). Bei
dem hier zur Erdrterung stehenden Verkauf einer Grund-
stiicksfldche, die knapp mehr als die Hilfte der gesamten
Heimstdtte ausmacht und, wie das Berufungsgericht festge-




stellt hat, ihrerseits nach GréBe und Beschaffenheit

eine selbstidndige Heimstdtte bilden kann, mu8 von einer
Verdnderung des wirtschaftlichen Charakters der urspriing-
lichen Heimstadtte und damit von einer Teilung im Sinn des
§ 9 RHeimstG ausgegangen werden, und zwar unabhingig davon,
ob der verkaufte Teil seinerseits tatsidchlich Heimstatte
wird (wie bereits aus § 9 Abs. 2 RHeimstG zu entnehmen ist,
ist dies nicht zwingendes Erfordernis fir die Annahme einer
Teilung). Zugleich aber ist jedenfalls eine derartige Tei-
lung, bei der es um den geschlossenen Verkauf einer Grund-
stlicksfldche geht, die geeignet ist, eine selbstindige
Heimstdtte zu bilden, als eine das Vorkaufsrecht des Aus-
gebers ausldsende VerduBerung im Sinn des § 11 RHeimstG
anzusehen. Denn das von dieser Vorschrift verfolgte Ziel,
spekulative Geschidfte mit dem als Heimstdtte ausgegebenen
Grund und Boden zu verhindern, hat jedenfalls auch in
einem solchen Fall volle Gliltigkeit (soweit im Schrifttum
die Ansicht vertreten wird, daB eine "AbverduBlerung" in dem
dargelegten Sinn das Vorkaufsrecht nicht auslése - Wormit/
Ehrenforth aa0O § 11 Anm. 3 a; Das deutsche Bundesrecht aaO
S. 16 zu § 11; Kriiger/Wenzel aa0 § 11 Anm. 2 -, so bedarf
es im vorliegenden Fall zu dieser Frage keiner Stellung-
nahme).

Dem von § 11 RHeimstG verfolgten Ziel wird auch nicht
etwa bereits durch das in § 9 RHeimstG aufgestellte Er-
fordernis der Zustimmung des Ausgebers zu einer Teilung
Rechnung getragen. Dem steht bereits entgegen, daBl je
nach den Umstidnden des Falles der Eigentiimer die Zu-
stimmung des Ausgebers erzwingen kann und eine EinfluB-
nahme auf die Preisgestaltung dann ohnehin nur im Wege
der Auslibung des Vorkaufsrechts méglich ist. Im iibrigen



sind unabhiingig von einer solchen Fallgestaltung die
Gesichtspunkte unterschiedlich, die einerseits filr die
Erteilung der Zustimmung nach § 9 RHeimstG, andererseits
filr die EntschlieBung zur Ausiibung des Vorkaufsrechts

nach § 11 RHeimstG maBgebend sind. Es kann deshalb auch
nicht etwa von einem widerspriichlichen Verhalten ge-
sprochen werden, wenn der Ausgeber nach einer erteilten
Zustimmung das Vorkaufsrecht ausiibt. Im Ubrigen wird der
Eigentiimer hierdurch auch keinem stérkeren Eingriff aus-
gesetzt als in dem Fall einer Ver#duBerung der ganzen Heim-
stdtte. Denn gerade in diesem Fall greift das Vorkaufs-~
recht des Ausgebers ein, obwohl die VerduBerung der Heim-
stitte insgesamt keinen aus dem Reichsheimstdttengesetz
herzuleitenden Beschrénkungen unterliegt, sondern im freien
Belieben des Eigentiimers steht. Inwiefern in diesem Zu-
sammenhang der vom Berufungsgericht zur Begriindung seiner
gegenteiligen Ansicht angefiihrte Umstand, daB der Aus-
geber keinen Anspruch auf eine Teilung habe, eine Rolle
spielen soll, ist nicht ersichtlich; der von § 11 RHeimstG
mit dem Vorkaufsrecht verfolgte Zweck kann immer erst dann
verwirklicht werden, wenn der Eigentimer verkaufen will.

2. Das engefochtene Urteil 1#B8t sich sonach mit der
gegebenen Begriindung nicht aufrechterhalten. Die Revision
ist auch nicht etwa deshalb zuriickzuweisen (§ 564 zZPO),
weil der auf Auflassung und Eintragungsbewilligung ge-
richtete Klagantrag als Leistungsklage verfriiht ist, was
allerdings zutrifft. Nach den vom Berufungsgericht ge-
troffenen Feststellungen ist nimlich die verkaufte Par-
zelle 83/4, die Gegenstand des Vorkaufsrechts ist, noch
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nicht als selbstdndiges Grundstiick im Grundbuch einge-
tragen; dies aber wire Voraussetzung fiir eine Verurtei-
lung zur Auflassung und entsprechenden Eintragungsbe-
willigung (BGHZ 37, 233, 242). Unter den besonderen Um-
stédnden des vorliegenden Falles widre der Leistungsantrag
der Klidgerin jedoch dahin auszulegen, daB8 er zugleich
hilfsweise den weniger weitgehenden Antrag auf Fest-
stellung der kiinftigen Auflassungs- und Bewilligungs-
pflicht enthidlt.

III.

Das angefochtene Urteil ist daher aufzuheben

(§ 564 ZPO); die Sache ist im Hinblick auf das weitere
Verteidigungsvorbringen der Beklagten, mit dem sich das
Berufungsgericht - von seinem Standpunkt aus zu Recht -
bisher nicht befaBt hat, zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zurlickzuverweisen.
Bei der erneuten Verhandlung wird zu beriicksichtigen sein,
daB, soweit sich die Beklagten auf Anfechtung ihrer in
dem notariellen Vertrag vom 22. Dezember 1975 abgegebenen
Willenserklidrungen berufen, die im vorliegenden Rechts-
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streit durch Schriftsatz (hilfsweise) erkldrte Anfechtung
achon deshalb nicht wirksam ist, weil sie nicht gegeniiber
dem Partner des Vertrages abgegeben worden ist, wie dies

von § 143 Abs. 1 und 2 BGB gefordert wird.

Eckstein Hagen
Rédfle

Hill Dr.
Linden
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