Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: nein
S 2206 08
BGB § 505 Abs. 2; Reich891edlungsG v. 11. August 1919,
BGB1 IIT 2331- -1, §'8
Hat in einem Kaufvertrag liber ein landwirtschaftliches Anwesen
der K#ufer die Kosten des Vertrags und seiner Durchfithrung
iternommen, so kdnnen hierunter auch die Kosten eines mit ﬂer
Schitzung des Anwesens und seines Inventars vor Vertragsschlul
' beauftragten-SaéhVeretHndigen fal;en. Sie treffen ~ angemes-
sene Hohe vorausgesetzt - in sélchem Fall bei Ausiibung des

o Vorkauferechts nach dem’ Re1ch551edlungagesetz Jetztlich das

sledlungsunternehmen.

- BGH, Urt v 13. Jull 1960 - V ZR 62/59 -. OLG Celle
R | o .16 Hannover



V_ZR_62/59

Verkiindet

am 1%. Juli 1960

Symalla, Justizhauptsekretdr
als Urkundsbeamter

der Geschdftsstelle

Im Namen d es Volkes

In dem Rechtgstreit

der NGNS QI it beschrinkter Haf-
tung - gemeinniitziges Unternehmen fiir léndliche Siedlung,
Fliichtlingssiedlung und Agrarstruktur - in Hellll®, vertre-
ten durch ihre Geschdftsfiihrer Kaufmann Heinrich R—
und Volkwirt Dr. Theodor SOl in 'S . "GEEDstr. @D,

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revieionsklﬁgerin,

~ ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. O -
gegen

den Landwirt Wilhelm PGINED ir PqiEEs-cullD, ralD
GRS [@P:tratc @D, | | | ’

Kldger, Berufdngsklﬁger und Revisionsbeklagteﬁ,

- PrbzeBbevollmﬁchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. > -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom 13. Juli 1960 unter Mitwirkung des Senatsprhsi-
denten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Augustin, Schuster,
Dr. Rothe und Dr. Freitag '

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 8. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Celle vom 10. Februar 1959
wird insoweit zurilickgewiesen als die Beklagte zur Zahlung
von 297,18 DM nebst 4 % Zinsen hieraus seit 15. August
1957 verurteilt ist.

". Im librigen wird das genannte Urteil aufgehoben und
die Sache an das Berufungsgericht zur anderweiten Verhand-
lung und Entecheidung zuriickverwiesen.

Von den bisher entstandenen Kosten des Rechtsstreits
trigt die Beklagte 3/11; im {ibrigen wird die Entscheidung
iiber die Kosten dem Berufungsgericht iitertragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand:

Durch notariell beurkundeten Vertrag vom 2. Juli 1957
(Bl. 7/9 R GA) verkauften die Eheleute v.d. S<ElED
- ihren Hof D Nr. @ in LGS (Xreis NgD )
zusammen mit dem lebenden und toten Inventar, wie es in
einem in Anlage beigefligten Verzeichnie aufgefiihrt war
(§ 1 des Vertrages), an den Kléger. Die Ubergabe des Hofes
mit Inventar sollte am 1. Mirz 1958 erfolgen; dieser Tag
var zugleich als "Stichtag fﬁf»alie Wirtschéftsverrechnungen"
sowie als Zeitpunkt fir den Gefahriibergang vorgesehen (§ 2).
Die Auflassung sollte unverziiglich nach der Ubergabe statt-
finden (§ 4 2iff. 3). Ferner war bestimmt:

.n§ 3

'Bls zur Ubergabe haben die Verkaufer-den Hof ord-
nungsnédBig zu bewirtschaften und das verkaufte Inven—
tar pfleglich zu behandeln.

An Inventar sind die in dem diesem Vertrage an-
liegenden Verzeichnis aufgefilhrten Stlicke im besich-

" tigten Zustande zu iibergeben. Fiir fehlende oder un-
brauchbar gewordene Stiicke wird der in dem Verzeichnis
festgelegte Schitzungsbetrag von den Verkdufern tezahlt
und verrechnet .....

§4
Der Kaufpreis betrdgt insgesamt 350 000 DM. Er
-ist wie folgt -~errechnet _
1. Fur das lebende Inventar lt. Taxen = 20 088 DM

2, fir das tote Inventar moooom 38 245 »
3. fir die Gebiude - 43 500 "
4. fiir das Feldinventar 1lt. Schitzung '

in dem anliegenden Verzeichnis 135 105 ¢
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5. fiir das aufstehende Holz einschl.

Neukulturen (nach Forstgutachten) 10 000 DM
6, fiir den Grund und Boden 225 000 DM
§ 8 Abs. 2

: Die Koasten dieses Vertrages, diejenigen seiner
?prghfﬁhrung und die Grunderwerbssteuer trdgt der
dufer ...."

AbschlieBend heiBt es:

"Das Protokoll nebst der Anlage ist den Erschienenen
vorgelesen, von ihnen genehmigt und von ihnen und dem
Notar unterschriebten."

Zu den Erschienenen gehdrten auBer den Kaufvertrags-
parte-ien der Léndwirt Ludwig NG sowie der Diplomland-
wirt Karl JQE (vgl. den Vorspruch zum Vertrage Bl. 7
GA). Dieser hatte bis zum 25. oder 26. Juni 1957 (vgl.

Bl. 13 GA einerseits, Bl. 17 GA andererseits) auf Veran-
lassung dés Kldgers eine Aufateliung liber das letende, tote
und Feldinventar angefertigt (Bl. 10/13 GA), welche von dem
beurkundenden Notar als "Anlage zu meinem notariellen Proto-
koll von heute" bezeichnet, mit dem Datum vom 2. Juli 1957
versehen und unterschrieten worden war. In der Aufstellung
‘waren die genannten Inventargruppen zunidchst im einzelnen
aufgeséhlﬁsgelt und bewertet; die jeweiligen AbschluBsummen
entsprechen den im Vertrage selbst angegetenen Betridgen.

Der Kldger hat die von Jacobsen auf ihn ausgestellte
Rechnung fiir das Inventarverzeichnis vom 30. August 1957
titer 2 091,07 DM beglichen (Bl. 17 GA).

Bereits im Zeitpunkte des Vertragsschlusses waren sich
die Verkdufer und der Kldger dariiber im klaren, daB der Be-~
klagten nach §§ 4 f£f des Reichesiedlungsgesetzes (vom 11.




August 1919 - RGB1l S. 1429 - i.3d.F. der Erginzungsgesetze
vom 7. Juni 1923 - RGBL I 364 - und vom 8. Juli 1926 - RGB1
I 398 -) ein gesetzliches Vorkaufsrecht an dem verkauften
Grundbesitz zustand (vgl. §§ 4 Nr. 1, 7, 8 Abs. 1 des Ver-
trages).

Die Beklagte iibte am 14. August 1957 gegeniiber den Ver-
kdufern rechtevwirksam das Vorkaufsrecht aus (B1. 14 GA),
ibernahm am 26. Februar 1958 von den Verkdufern den Hof so-
wie ~ abgééehén von einverstdndlichen Abﬁnderungen - im we-
sentlichen auch das Inventar, wobei die frither festgestell-
ten Sticke und Werte zu Grunde gelegt wurden (Bl.. 41/47 GA),
und erwarb von ihnen in der Folgezeit auch das Eigentum an
dem Grundbesitz. Sie hat dem KlHger die von diesem gelei-
stete Anzahlung des Kaufpreises sowie die von ihm tezahlten
Notariatskosten erstattet.

Mit der Klage nimmt der Kliger die Beklagte auf Be--
zahlung eines Teils der von ihm beglichenen Kosten fiir
das. Inventarverzeichnis in Hohe von 1 100 DM in Anspruch.
- Er h#lt sie zur Erstattung der gesamten Verzeichniskosten
filr verpflichtet und macht im einzelnen geltend:

 Die Beklagte miisse die Kosten fur JGi®, auf den
sich beide Vertragsparteien seinerzeit geeinigt hétten
(Bl.- 39 GA), erstatten, weil sie zu den von ihm vertraglich
Ubernommenen Koéfen gehdrten und -diese Kostentragungspflicht-
auf die Beklagte iUbergegangen sei. AuBerdem hafte die Be-
klagte aus Geschiftsfilhrung ohne Auftrag und, nachdem sie
. eigene Unkosten fiir gin Schétzungsgutachten erspart sowie
das vorliegende Verzeichnis bei der Abwicklung des Vertra-
ges verwertet habe, auch aus ungerechtfertigter Bereicherung.



Schliefllich sei er - Kldger — im Besitze einer im Wortlaut
unstreitigen schriftiichen Bestidtigung der Verkiufer vom
1. Dezember 1958 (Bl. 66 GA), nach der diesec mit der Gel-
tendmachung des Anspruchs auf "Erstattung der Unkosten fiir
die Zuziehung des landwirtschaftlichen Sachverstindigen
JEEER" in eigenen Namen einverstanden sind und fiir den
_Pall, daB ihnen das Recht zustehe, den Anspruch "auch aus-
drilcklich" an den Kliger abgetreten haben.

Der :Kldger hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung von
1 100 DM nebst 4 4 Zinsen seit dem 15. August 1957 an den
Kldager zu verurteilen.

Die Beklagte hat um Abweisung der Klage gebeten.

_ Sie hat behauptet, daB allein der Xléger den Auftrag

zur Aufstellung des Inventarverzeichnisses erteilt (Bl. 21 GA)
und daB die Beklagte eine eigene Schiétzung ohne zusétzliche
qutenbelastung vorgenommen hate (Bl. 21,22,56,57 GA), und '
ist im iibrigen den Rechtsausfiihrungen des Kldgers entgegen-
getreten.

- Das Lapdgericht‘hap die Klage abgewiesen (Bl. 25/29 GA),
das Oterlandesgericht hat ihr stattgegeben (Bl. 70/73 R GA).

Mit-def vom Berufungsgericht zugelassenen Revision ver-
folgt die Beklagte den Klageabweisungsantrag weiter. Der
-Kléger bittet um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Io

1. Das Berufungsgericht behandelt zunichst die dem
vorliegenden Fall dhnliche Frage, ob der Vorkaufsberech-




tigte die Kosten der Beurkundung des Vertrages zu zahlen
habe, wenn der urspriingliche Kédufer sie im Vertrage lter-
nommen hat. Es bejaht diese Frage insbesondere im Anschluf
an XG JW 1937, 1255 und OLG Celle NJW 1957, 1802. Der ur-
spriilngliche Kaufvertrag sei, erwHgt es dabei, durch die Aus-
iibung des Vorkaufsrechts nicht schlechthin entfallen, viel-
mehr konne (wegen des dinglichen Charakters des nach dem
Reichssiedlungsgesetz testehenden Vorkaufsrechts, § 8
Reichssiedlungsgesetz i.V.m. § 1098 Abs. 2 BGB, siehe auch

§ 10 Re10h891edlungsgesetz) der Verkidufer dem urspriinglichen
Kdufer gegeniiber seine Pflicht, ihm ungestortes Eigentum

zZu verschaffen, nicht mehr erfiillen (ohne Verschulden minde-
stens dann, wenn, wie hiei, dem Kdufer das Bestehen des Vor-
kaufsrechts bekannt war). Nach § 323 BGB miiese demnach der
Verkdufer die als Gegenleistung anzusehende Bezahlung -der
Beurkundungekosten dem urspriinglichen Kdufer riickvergiiten.
Der Sinn des § 505 Abs. 2 BGB, der nach § 8 Reichssiedlungs-
gesetz anwendbar sei, erfordere dann aber,:daB der Verkdédufer
durch die Ausiibung des VOrkaufsrechta nicht schlechter ge-
‘stellt werde, als wenn. es tei dem urspriinglichen Kauf ge-
blieten wire. Daraus ergebe sich fiir den Verkiufer ein An-
spruch auf Erstattung der Beurkﬁndungskosten gegen den Vor-
kaufsberechtigten, wenn der Verkaufer 2geinerseits sie dem
Kdufer habe vergiiten miissen. '

2. Zu den in § 4 des Kaufvertrags libernommenen Kosten
dieses Vertrages und seiner Durchfithrung gehtrten, fiihrt das
Berufungsgericht weiter aus, auch die Kosten des landwirt-
schaftlichen Sachverstindigen. Die Gesamttaxe des Sachver-
stindigen, die ausweislich der Aufgliederung in § 4 die
Grundlage der Kaufpreisvereinbarung gebildet habe, sei nach
der genannten Bestimmung Vertragsinhalt geworden. Es komme
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hinzu, daB fiir die {fltergabe des Hofes, also fiir die Durch-
fihrung des Vertrages, bestimmt sei, das dem Vertrag bei-
gegebene Inventar mit Schatzpreisen solle den MaBstab ab-
gebeﬁ, falls btei der Ubergabe einzelne Inventarstiicke nicht
mehr vorhanden secin sollten. Es handele sich bei diesem Vor-
gang um Kosten der Durchfilhrung des Vertrages.

Der Xiufer habe daher im Vertrage weitgehend eine dem
Verkdufer ‘obliegende lieistung, ndmlich die Kosten der Uber—_
gabe des Grundstiicks (§ 448 BGB), iUbernommen, so dafBl diese
'Pflicht des Kiufers ebenso wie die - hier nicht in Betracht
kommende - Ubernahme der Beurkundungskosten, filr die der
Kiufer dem Notar mit. gesamtschuldnerisch gehaftet hitte,
cinen Teil der Gegenleistung des Kiufers darstelle. Wegen
der Unméglichkeit der Eigentumsverschaffung hdtten die
Verkiufer im gegebenen Falle dem Kliger die Schétzkosten
zu_eretatten. Der itiberwiegende Teil der Vergiitung des Sach-
verstindigen sei filir eine Tdtigkeit entstanden, die die
Durchfiihrung des Vertrégee betroffen habe, nur der geringere
‘Peil der Kosten tetreffe mit der Schitzung den Vertrag selbst.
Die Durchfithrungskosten erreichten also die hier eingeklagte
Summe auf jeden Pall, llerstiegen sie sogar.

Die Verkdufer h#tten ihren Anspruch gegen die Beklagte
(die Vorkaufsterechtigte) auf Befreiung von der Pflicht dem
Kliger abgetreten. Dieser Anspruch verwandle sich in der
Hand des Klidgers in-einen Zahlungsanspruch. Ob der Klkger
auch unmittelbar einen Anspruch gegen die Beklagte auf -
Kostenersatz habe, brauche bei dieser Rechtslage nicht mehr
untersucht zu werden,

II.

1. Nach § 505 BGB, der guf das gesetzliche Vorkaufs-
recht nach dem Reichssiedlungsgesetz gemif dessen § 8 an-




wendbar ist, kommt mit der Ausiilbung des Vorkaufsrechts der
Kauf zwischen dem Vorkaufsterechtigten und dem Verpflichte-
ten (Verkidufer) unter den Bedingungen zustande, die der
Verpflichteﬁé mit dem urspriinglichen Kdufer vereintart hat.
Im vorliegenden Fall hat im Kaufvertrag der KHufer (Kléger) -
die Kosten'des,Vertrags und seiner Durchfilhrung tbernommen.
Nach dem Sinn der gesetzlichen Bestimmungen hat der Vorkaufs-
berechtigte nicht nur den Kaufpreis, den der urspriingliche
Kdufer zu entrichten gehabt hitte, dem VerkHufer zu zahlen,
sondern schlechthin diejenigen Leistungen zu erbringen, die
dem ﬁreprunglichen Kdufer nach dem Keufvertrage obgelegen
hiéitten. Den zu I 1 wiedergegebenen Ausfﬁhrungen des Berufungs-—
gerichts ist inebesondere darin zuzustimmen, daB8 fiir den Ver-
kdufer nur ein Wechsel in der Person des Kiufers, aber keine
Schlechterstellung mit der Ausdbung des Vorkaufsrechts her-
belgefuhrt werden soll.

' Hat der urspriingliche Kéufer die vertragsmiBigen Lei-
stungen schon erfiillt, éq hat er im Voraus eine nach der
Ausiibung des Vorkaufsrechts dem Vorkaufsberechtigten oblie-
gende Zeistung erbracht. Insoweit ist der Vorkaufsterechtigte
auf Kosten des ursprlinglichen K{ufers ungérechtfertigt be-
reichert und dieser hat eineténtsprechende Ersatzforderung
gegen ihn. Der Abtretung_eines-etwaigen Anspruchs des Ver-
kidufers auf'Befreiung_vdn der aus § 323 BGB gefolgerten
Pflicht des Verkdufers, dem urspriinglichen X#ufer seine be- .
~reits auf den Vertrag erbrachten Leistungen zu ersetzen, wie
gic das’ Berufungsgerlcht dargelegt hat, bedarf es daher
nicht. '

Entgegen der Meinung derARevision entfdllt die grund-
sdtzliche Ersatzpflicht der Beklagten auch nicht schon des-



wegen, weil diese das landwirtschaftliche Besitztum noch
durch von ihr teauftragte Sachverstindige hat schédtzen
lassen. Datei handelte es sich um Aufwendungen, die den
Entschlufl zur Ausilbung des Vorkaufsrechts erleichtern soll-
ten. Sie widren auch entstanden, wenn die Beklagte die hier
in Prage stehenden Kosten nicht zu ersetzen, sondern als
Vertragsleistung unmittelbar zu bezahlen gehabt hidtte.

Entscheidend ist, ot der mit der KXlage verlangte Be-

"trag sich unter die Bestimmung des § 8 Abs. 2 des Vertra-

ges bringen 18B8t, die formelhaft in Grundstiickskaufvertrd-
gen hauflg wiederkehrt. In dieser Hinsicht bestehen teil-

weise gegen die Ausfdhrungen des Berufungsrichters Beden-

ken.

Kosten eines;Vertrages sind in erster ILinie die Xosten,
die durch das Zustandekommen des Vertrages unmittelbar-
verursacht wurden, .also die Beurkundungskosten, die hier

-aber nicht in Frage stehen. Rechtlich nicht zu beanstanden

ist die Auffassung des Berufungsgerichts, die Kosten des
Sachverstindigen, soweit sie durch Aufstellung und Schdtzung
des lebenden, toten und Feldinventars entstanden sind, seien
- wenn auch vorweggenommene - Kosten der Durchfithrung des
Vertrages, da ohne die Inventarisierung und Schitzung § 3
Ats. 2 des Kaufvertréges nicht durchzufilhren war. Die Revi-
sion rilgt in diesem Zusammenhang § 448 BGB als vom Beru-

fungsgericht durch Anwendung verletzt, aber zu Unrecht. Die
‘genannte Vorschrift kommt gar nicht in Betracht, da eine-

von ihr abweichende'vertiagliche Regelung getroffeh worden
ist, die eben eine vom_Vorkaufsberechtigten gu iikernehmende

Kostentragungsovflicht testimmt hat.
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Die hiermit abgegrenzten Kosten des Sachverstdndigen
erreichen jedoch den eingeklagten Betrag nicht. Wie
seine Rechnung vom 30. August 1957 /1ﬁwGA/wausweist;_ist der
Vergiitung des Sachverstindigen ein Satz von 0,4 % aus dem
geschéitzten Betrag zu Grunde gelegt. Nach § 4 des Kaufver-
trags betrigt die Schidtzsumme

fiir das lebende Inventar : 20 088 DM

fir das tote Inventar 38 245 "
fiir das Feldinventar _ 13 105 "
o 71 4%8 DM

Ty —
= 1

Hieraus errechnet sich bei 0,4 % eine Vergiitung von
285,75 DM, sowie aus der Umsatzsteuer zu 4 % ein Betrag
von 11,43 DM. Nur in dieser Hdhe von 297,18 DM (nebst
Zingen) erscheint die Verurteilung der Beklagten jetzt
schon bedenkenfrei.

Im iibrigen tedarf es aber weiterer Aufklbrung. Kosten
des Vertrages .sind zwar nicht nur die oben erwdhnten Beur-
kundungskosten. Auch die ‘Kosten des hier zugezogenen Sach—
verstand1gen kénnen darunter fallen, wenn er im gemelnsamen
Interessevbe1der Parteien tdtig geworden ist und durch seine

THtigkeit den Abschlu8 des Vertragees ermdglicht hat. Fiir das

gesetzliche Vorkaufsrecht muB dabei weiter enfsprechend dem
in § 6 Aba. 2 des Gesetzes zur Erghinzung des Reichssied-
lungsgesetzes vom 4. Januar 1935 (RGB1 I 1) zum Ausdruck ge-
kommenen Grundgedanken noch verlangt werden, daB die Sach-
verstindigenkosten sich in angemessener Hbthe halten. Nicht
entscheidénd'ist'entgegen der Meinung der Revision, wer den
Auftrag an den Sachverstindigen erteilt hat, da dieser Um-
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stend nur das AuBlenverhidltnis zu dem Sachverstindigen be-
trifft, es aber auf das Innenverhdltnis der Vertragspar-

- teien ankommt. Das gilt auch, soweit die Sachverstindigen-
kosten, wie oben erbrtert, Kosten der Durchfiihrung des Ver-
trages sind. Das Berufungsgericht fiihrt zwar aus, daBl die
Gesamttaxe des Sachverstindigen - gemeint die Summe zu
350 000 DM - die Grundlage der Kaufpreisvereinbarung gewe-
~gen sei, und weist dabei auf § 4 des Kaufvertrages hin.
Der Berufungsrichter hdtte von seinem Standpunkt aus auch
noch den Vorfrag des Kldgers anfiihren kénnen (Schriftsatz
vom 11. Juni 1958 S. 3, Bl. 39 GA), beide Parteien hiétten
sich auf den Sachverstindigen geeinigt. Die Revision hebt
aber zutreffend hervor, da8 nach dem Vortrag der Beklagten
der Kldger den Sachverstidndigen zur Feststellung der Ange-
messenheit des Preises in seinem Interesse beigezogen habe
(56 GA)J. Insoweit war das Vorbringen des Klagers gemif

§ 138 ZPO als bestritien anzusehen. Die bloBe Annahme des
vom XHufer gebotenen Preises, der auf einer nur im Inter-
esse des Kdufers eingeholten Schidtzung beruhte, wiirde die
Kosten der Schitzung nicht zu Kosten des Vertrages machen.
Das ¥ehlen der hier gebotenen Auseinandersetzung mit dem
erwihnten Vorbringen des Beklagten verletzt § 286 ZPO. Die
Sache war daher unter entsprechender Aufhebtung des Berufungs-
urteils hinsichtlich des 297,18 DM nebst Zinsen ibersteigen-
den Betrages der Verurteilung zur erneuten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Die
‘erneute Verhandlung wird dem Klédger Gelegenheit gebten, niher
"darzulegen, wie es8 zur Einholung des Sachverstdndigengut-
~achtens kam. In ihr wird auch aufgeklédrt werden missen, welche
Bedeutung der in der Rechnung des Sachverstdindigen aufge-
filhrte feste Vergiitungsbtetrag von 400 DM hat.
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ITI.

Es erschien angemessen, der Beklagten, die zu 3/11
tereits endgiiltig unterlegen ist, einen entsprechenden
Teil der btisherigen Kosten jetzt schon aufzuerlegen. Im

Ubrigen obliegt die Entscheidung Ubter die Kosten dem Be-
rufungsgericht.

Dr. Tasche Dr. Augustin Schuster

Rothe Dr. Freitag
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