¥_2R_61/59 2184 100

Verkiindet

am 12. Oktober 1960
Hirth, Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschédftsstelle

Im Nanmen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des ambulanten Hindlers Gerhard m” » 1D
‘.llllllll.l rake ’ ' :

» VO Iandstr:
Kldgers, Berufungsbeklagten und Revisionsklidgers,

- ProzeSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. -*

gegen

den Xaufrenn Reinz v (D . D, cam-

strafe @,
Beklagten, Berufungsklidger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevolludchtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom 12. Oktobter 1960'uhter Mitwirkung des Senats-
pridsidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Augustin,
Dr. Freitag, Dr. Mattern und Offterdinger

fir Recht erksnnt:

Auf die Revision des KlHdgers wird das Urteil des
3. Zivilsenats des Hanseatischen QOterlandesgerichts
in Hamburg vom 12. Februar 1959 aufgehoten.

Die Sache wird‘zur'anderweiten Verhéndlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
den auch die Entscheidung ilter die Kosten der Revi-
sion iibertragen wird., '

Von Rechts wegen



Tattestand:

R S N G S Y s A5

Der Beklagte hatte mit Vertrag vom 1. Juli 1946 von der
HEJ® Grundervwerbs-Gesellschaft mit beschrinkter Haftung
‘das Grundstiick VNP Iandstrate @D in HEES
- gepachtet, um sich dort eine Unterkunft zu errich-
ten. Er iaute in der Folgezeit ein Haus mit einer Grundflache
von ungefdhr Bo-qm,’das zwei Zimmer, eine Kiiche,. ein Bad und
einen Flur enthielt. Das Haus steht auf einem festen Fundament,
ist zum Teil unterkellert und hat Holzwinde, die innen mit
Stein- und Gasbetonplatten verkleidet sind. Mit privatschrift-
lichem Vertrag vom 7. Oktober 1954 verkaufte der Beklagte das
Haus an den Kldger. Dieser hat auf den auf 19 000 DM festge-
gsetzten ¥Xaufpreis bisher 16 000 DM bezahit und ist mit seiner
Pamilie in das Haus eingezogen.

Der Kliger hi#lt den Kaufvertrag nach § 306 BGB fiir nich-
tig, weil das Haus wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks
und deshalt die Vertragserfiillung durch den Beklagten von An-
fang an unmdglich gewesen sei. Zur Begriindung fiihrt er aus,
das Haus sei mit dem Grund und Boden fest und nicht nur zu
einen voritbergehenden Zweck verbunden. Die Nichtigkeit des
Xaufvertrags wird vom Kliger auch auf die von ibm in mehr-
facher Hinsicht erkldrte Anfechtung wegen arglistiger THu-
schung gestiitzt. |

Der Kliger hat deshalb Verurteilung des Beklagten zur
Zahlung von 16 000 DM nebet 4 % Zinsen seit dem 1. Februar
1955 beantragt. '

Der Beklagte hat Klageatweisung und hilfsweise beantragt,
ihn zur Zahlung nur Zug um Zug gegen Riumung und Herausgabe
des Hauses zu verurteilen.



auf Grund der von ihm durchgefﬁhrten Beweisaufnahme fest,

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Er macht geltend, das Haus sei von ihm nur zu voriiber-
gehendem Zweck mit dem Grund und Boden verbunden worden. Die
vom Klidger tehaupiete arglistige Tduschung wird von ihm be-
stritten.

Das Iandgericht hat den Beklagten zur Zahlung von 16 000 Dy
netst 4 # Zinsen seit dem 21. Pebruar 1955 unter Berlicksichti-
gung des Hilfsantrags des Beklagten verurteilt.

Das QObterlandesgericht hat die Xlage abgewiesen.

I, YoNY :SIOMUTE

Mit seiner Revision verfolgt der Kldger seinen Klagean-
trag weiter. Der Beklagte blttet um Zuruckweleung des Rechts—
pittels.

Entscheidungsgriinde:

_ 1. Das Berufungsgericht ist der Auffasaung, daB weder
der Wortlaut des Pachtvertrags vom 1. Juli 1946 noch die Bau—
weise des Hauses sichere Riickschliisse auf die Absicht des
Beklsgten zulaese, das Haus auf die Dauer oder nur zu einem
voriibergehenden Zweck zu errichten, und daB es deshalb auf
die innere Einatellung'des Beklagten bei der Errichtung des
Hauses ankomme. Insoweit stellt aber das Berufungsgericht

§ yoru Yuequaje( S[e Puls SUN[WUIeSS[19}1() 13P 12,

I P eL §

Z)nyosas

da8 der Beklagte von vornherein den Bau eines groBeren Hauses
geplant und, da auf dem Grundstiick von dessen Eigentumerin

nur ein Wohnhaus, nicht aber mehrere Gebiude geduldet worden
wiren, die Errichtung des sireitigen Hauses nur als Ubergangs-
10sung angesehen hate. Auf Grund dieser Feststellung kommt
das Berufungsgericht zu dem Ergebnis, daB das Haus nicht we-
sentlicher Bestandteil des Grundstiicks geworden sei und'der,
Beklagte deshalt den Xaufvertrag vom 7. Oktobter 1954 durch.
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Utertragung des ihm zustehenden Eigentums an dem Haus auf

den Xldger erfilllt habe. Diese SchluBfolgerung ist recht-

lich nicht zu beanstanden. Sie entspricht der Rechtsprebhung
des Senats (BGHZ 8, 1, 7/8; NJW 1957, 457, insoweit in BGH2Z
23, 57 nicht mit abgedruckt; IM § 95 BGB Nr. 5) und wird auch-
“von der Revieion nicht angegriffen.

2. Die vom Klédger erklirte Anfechtung des Kaufvertrags
vom 7. Oktober 1954 erachtet das Berufungsgericht in jeder
Hinsicht als nicht gerechtfertigt. Seine Ausfilhrungen werden
von der Revision in folgenden Punkten angegriffen:

a) Der eigentliche und erste Anfechtungsgrund war fiir
den Kliger das Verhalten des Beklagten hinsichtlich eines
weiteren auf dem Grundstiick stehenden Behelfsheims, das vqn'
Johannes S 2uf Grund eines Unterpachtvertrags mit dem
Beklagten vom 1. Januar 1947 errichtet worden wsr und das
_nach dem weiteren Inhalt dieses Vertrags mit dem Tode SqEJP
@ in das Eigentum des Beklagten lbergehen sollte. Der Kli-
rer hat insoweit tehauptet: Der Beklagte hate ihm das Behelfs-
heim "dazu schenken" wollen. Nur deswegen habe -er sich auf den
Kauf des sitreitigen Hauses iiberhaupt eingelassen. Der Beklag-
te hate ihm das Beheltaheim_ﬁberlassen wollen, sotald die
noch in diesem wohnende Haushilterin des inzwischen verstor-
tenen Herrn SEJJED =2usgezogen sei. Er habe ihm aber ver-
schwiegen, daB8 er im Fzlle der Ubergabe des Behelfsheimes
an ihn durch die Erten SEJP diesen gegeniiber auf Grund
eines Nachtragsverirags zum Unterpachtvertrag eine erhebliche
Zahlungsverpflichtung gehabt hate. Der Beklagte habe ihm
auch den Uberbau des Behelfsheims auf das Nachbargrundstiick,
aus dem sich eine Verpflichtung zum AbreiBen ergeten kinne,
verheimlicht. ' :




Das Berufungsgericht erachtet die Behauptung des Kldgers,
der Beklagte habe diesem das von Sch@JlP errichtete Behelfs-—
heim "dazuschenken'" wollen, durch die Beweisaufnahme nicht als
. bestitigt (BY S. 19) und miBt deshaldb den weiteren Behauptun-
gen des Kldgers, der Beklagte habe ihm seine Zahlungsver-
pflichtung gegenitber den Erben Sciq® und den tberbau des
Behelfsheims verschwiegen, keine Bedeutung bei.

'Die Revisjon knipft an die am SchluB seiner Beweiswiirdi-
gung enthaltene Bemerkung des Berufungsgerichts an, der Kliger
und der Zeuge BQJE® nmochten vielleicht auf Grund der Ver-
handlungen geglaubt haben, sie sollten das SED'sche
Haus unentge%ﬁlich erhalten; den Beweig dafilir, daB der Be-
klagte eich eindeutig zu einer, wenn auch formnichtigen Schen-
kung verpfiichtet hate, und damit den Beweis fiir eine arg-
listige Tﬁﬁschung‘seitena des.Beklagten;hﬁften_sie"jedoch
richt erbringen kdnnen. Sie meint, das Berufungsgericht hitte
bei dieser Unterstellung zu der Annahme eines echten Dissenses
in Sinne des § 155 BGB kommen miissen mit der Folge, daB der
Kaufvertrag aus diesem Grunde nichtig wire und der Klage
unter dem Gesichtspunkt des § 812 BGB hitte entsprochen wer-
den miissen.

Dem kann jedoch nicht gefolgt werden. Wie in der Revi-
sionserwiderung mit Recht hervorgehoben wird,.liégt'ein ver-
steckter Einigungsmangel im Sinne des § 155 BGB, wie er von
der Revision geltend gemacht wird, nur vor, wenn die bei-
derseitigen Erklirungen sich in ihrem Inhalt nicht decken
(Palandt, BGB 19. Aufl. § 155 Anm. 2). Ein solcher Fall ist
Jedoch nach den Ausfiihrungen des.Berufungegerichts nicht ge—'
geten. Dieses hat seine Uberzeugung, das von dem Kliéger be-
hauptete Schenkungsversprechen sei nicht bewiesen, entscheidend
darauf gestiitzt, daB in dem Kaufvertrag das SR ‘sche,
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Haue nicht etwa nicht erwihnt sei, sondern § 6 des Vertrags

auf dieses Haus gerade ausdrﬁckiich hinweise, ohne von einer
Schenkung zu sprechen. Hiermit hat aber das Berufungégericht
festgestellt, daB die unentgeltliche Uberlassung des S
@D 'schen Hauses auch nicht Inbhalt der Vertragserklirung des
Kligers gewesen war und die beiderseitigen Vertragserklérungen
sich daher insoweit gedeckt habten. Die von der Revision heraus-
gegriffene Bemerkung des Berufungsgerichts kann bei dieser
Sachlage nicht anders als der Hinweis auf einen etwaigen un-
beachtlichen Irrtum im Motiv gewertet werden.

b) Eine weitefe arglistige Tﬁuéchung sieht der Kliger
darin, daB ihm der Beklagte bei der Besichtigung des strei-
tigen Haueee der VWahrheit zuwider erkldrt hate, das Haus
csei doppelwandig, massiv gebaut, mit Glaswolle isoliert,
zur Zierde mit Holz verkleidet und aufstockbar.

° Das Berufungsgericht verneint diese Tduschung mit der
Begriindung, der Kliger habe nicht nur das Haus gesehen und-
wie besehen gekauft (§ 2 des Vertrags), sondern es hiitten
ihm auck vor dem AbschluB des Vertrags die Pléne des Hauses.
vorgelegen, aus denen er Rickschliisse auf dessen Bauart hétte
ziehen ktnnen. '

. Die Revieion riigt insoweit Nichtbeachtung der Grundsktze
ilber den Wegfall der Geschéftsgrundlage und Verletzung des
§ 155 BGB. Beide Riigen sind nicht begriindet. Es sind keine
Anhaltspunkte daflir ersichtlich, daB die vom Kliger behaup-
tete Vorstellung iiber die Beschaffenheit des Hauses dem Be-
klagten tekannt war und dami% zur Geschdftsgrundlage gewor-
den ist. Entgegen der Meinung der Revision liegt in diesem
Falle, wenn also der Beklagte die Vorstellung des Klidgers
nicht erkannt hat, auch kein versteckter Einigungesmangel im




Sinne des § 155 BGB vor, da weder sus dem Kaufvertrag, noch
aus dem Sachvortrag des KlHgers, noch aus der Revisionsbe-

' griindung seltst zu entnehmen ist, daB die Vorstellung des:

Kligers Inhalt seiner Vertragserklirung gewesen ist.

_ c) Soweit der Kliéger behauptet, der Beklagte habe ihm
gesagt, es seien Sielgeblihren zu zahlen, und damit einen
SielanschluB vorgetiuscht, wihrend unstreitig : cein solcher
nicht vorbanden sei und Sielgebtihren auch nicht gezablt wor-
den . selen, erklirt das Berufungsger;cht die hierauf gestutzte'
Anfechtung als verspitet, da der Klﬁger das Fehlen des Siel- .
anschlusses bald nach seinem Elnzug im Herbat 1954 bemerkt,
sich aber erst im Schriftsatz vom 28. Februar .1958 erstmals
darauf terufen hate. Dias Berufungsgericht fiihrt weiter ‘aus,
es miisse im Ubrigen auck nicht aus § 5 des Kaufvertrags (hach
dem zu den vom Kliger iibernommenen Grundstickslasten u.a. die
Sielrente zehtrt) geschlossen werden, daB der Beklagte dem
Kitiger arglistig das Vorhandensein elnea Slelanschlusses habe
vorsplegeln wollen.

Pie Revision meint zunichst unter Bezugnahme auf BGB
RGRK 10. Aufl. § 124 anm. 1 (= 11. Aufl. Anm. 5), das Beru-
fungsgericht habe, nachdem es die Anfeéhtung als verspédtet -
tezeichnet habe, libersehen, daB8 der Klageanspruch unter dem
Gesichtspunkt der §§ 826, 249 BGB begriindet gsei. Eines naheren
Eingehens hierauf bedarf es jedoch nicht, weil fir das Yor-
liegen der Voraussetzungen dieser Vorechriften keineé Anhalte~
punkte ersichtlich sind und auch von der Revision nicht dar-
‘getan werden. Dasselbe gilt, smoweit die Revision sich in die-
sem Zusammenhéng auf die Veridnderung derVGesqhﬁftsgrundlage
‘und auf die Nichtigkeit des Kaufvertrags gem#8 § 155 BGB be-
»uft. Da die-Auffasaung des Berufungsgerichts, die Anfechtung

sei verspitet, keinen Rechtsirrtum enthilt, kommt es auf ;-

v d



seine Hilfsbegriindung, es liege eine arglistige Tduschung auch
nicht vor, sowie auf die hiergegen gerichteten Angriffe der
‘Revigion nicht mehr an.

d) Der Kliger behauptet weiter, er habe dem Beklagten
erkldirt, daB er auf einem bestlmmten Teil des Grundstﬁcks _
eine Hiihnerfarm errichten wolle, der Beklagte habe- ihm aber
verschwiegen, da8 dieser Teil unter Naturschutz stehe.

Das Berufungsgericht hat eine solche Téuschung des K1 -
gers durch den Beklagten mit def Bégrﬁndung verneint, der I -
turschutz und@ die Baubeschridnkung seien in § 5 des Pachtver-
trags zwischen der Grundstiickseigentiimerin und dem Beklagteﬂ
enthalten und nach der Pridamtel des Kaufvertrags zwischen den
Farteien dem Kliger bekannt gewesen. Der Beklagte hate des-
halt, so folgert das Berufungsgerlcht hleraus, diese Vertrare-

bestimmung als dem Klédger bekannt voraussetZen dirfen.

Die Revision meint insoweit, das Berufungsgericht habe
hiertei iibersehen, daB es sieh'(hinsichtlich des ?1ans, eine
Yiihnerfarm zu errichten) um eine klare Erklidrung des Klagers
"ehandelt hake und daf 1nsofern die Geschaftagrunulage des
Kaufvertrags entfallen sei.

Auch dsmit kann die Revision keinen Erfolg haben. Aus
den Feststellungen des Berufungsgerichts sind keine Anhalts~
punkte daflir zu entnehmen, daB der Beklagte erkannt und nicht
teanstandet habe, der Klhger werde entgegen den in § 5 des
Pachtvertrags aufgefiihrten Beschriinkungen eine Huhnerfarm er-
richten. Es kann deshalb nicht davon gesprochen werden, daB
der dahingehende Plan des Klidgers zur Geschaftsgrundlage ge~-
worden ist.




e¢) Der Kldger hat in dem seine Anfechtungsgriinde zusam-
menfassenden Schriftsatz vom 28. Pebruar 1958 noch darauf hin-
gewiesen, der Beklagte habe den Kaufvertrag teilweise nicht
-erfiillt; es sei ndmlich der nach § 3 £ dee Kaufvertrags
mitverkaufte Warmwasserboiler nicht vorhanden und der Beklag-
. te habe" entgegen seiner Verpflichtung nach § 6 des Kaufver-
trags auch nicht die von der Haushdlterin SEJ's oder
dessen Erben zu zahlende Miete ak 1. November 1954 an ihn ab-
gefiihrt.

Das Berufungsgericht wilrdigt diesen Vortrag dahin, der
Kldger habe nicht dargetan, daB er den Kaufvertrag aus dlesem
. Grunde angeftochten hate. Eine in dem Vortrag selbst zu er-
tlickende Anfechtung erachtet das Berufungsgericht als ver-
gspitet. Im librigen ist nach der Aufrassung des Berufungsge-
richts der vorgeiragene'Sachéerhalt fir eine Anfechtung wegen
arglietiger THuschung auch nicht geeignet.

Die Revision riigt Verletzung des § 286 2P0, weil das Be-
rufungegericht die fiir den Vortrag des Klﬁgers.angébotenen
Beweise nicht erhoben habe. Sie meint, wenn es richtig sei,
dafl der Warmwasserboiler nicht geliefert worden sei und der
Beklagte auch die Mietzahlungen nicht ahgefuhrt"habe, dann
miisse dieser 1nsowe1t Ersatz 1elsten,_e1n Teil des Klagean-
spruchs sei deshalb auch unter dem Geslchtspunkt des Schadens—
ersatzes wegen Nichterfiillung im Sinne des § 326 BGB zuzubil-
ligen; einer besonde;en Frlstaetzung nach dieser Vorschrift
habe es nicht bedurft, weil in der Weigerung des Beklégten,

. in den kteiden Punkten den Vertrag zu erfiillen, insoweit die-
- Loesage vom Vertrag liege.

Dem. Erfolg dieser Riige steht entgegen, daB der Kliger _
seinen geltend gemachten Anspruch nicht suf § 326 BGB gestiitzt
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hat. Er sieht in der von ihm behaupteten teilweisen Nichter-
fiillung des Kaufvertrags durch den Beklagten lediglich einen
wveiteren Anfechtungsgrund. Seirmenur reildufige Bemerkung im
Schriftsatz vom 28. Februar 1958, der Beklagte habe den Kauf-
vertrag noch nicht einmal erfiillt, ist kein ausreichendef Sach-
vortrag flir einen Schadensersatzanspruch aus § 326 BGB. Den
geltend gemachten Anfechtungsgrund hat das Berufungsgericht
ater ohne Rechteirrtum verneint.

£) Der Klhger hat die Anfechtung des Kaufvertrags wei-
terhin darauf gestiitzt, der Beklagte habe ihm verschwiegen,
daB die Baugenehmigung fir das streitige Haus auf 10 Jahre
befristet sei und deshalb bereits am 3. Mirz 1961 ablaufe.
‘ Dag Berufungsgericht tilhrt hierzu aus:.Die Behauptung des
Eeklagten, die Befristqgﬁfhﬁsse dem Kldger tekannt gewesen
sein, da sie in dem Kodfvertrag mit Aktenzeichen aufgeflihri
v.orden sei, habe ;yﬂige Wahrscheinlichkeit flir sich. Der Be-
klagte behaupté/ﬁudem, die Genehmigung habe in dem dem'Kléger
unstreitig iibeylassenen Aktenstiick gelegen. Wenn der Klﬁgér
seinerseits behaupte, er habe diese Akte nicht in Ruhe
durchlesen kdnnen, so dndere das nichts. Es kdnne dahinge-
stellt btleiben, ob er die Befristung vielleicht iibersehen habe.
Eine arglistige Tduschung seitens des Beklagten miisse jedoch
unter diesen Umstinden (Hinweis im Xaufvertrag und Gewihrung
der Moglichkeit von Akteneinsicht) ausscheiden.

Die hiergegen erhotene Riige der Verletzung des § 286 ZPO
iet begriindet, da die Befrietung der Baugenehmigung entgegen
der Auffassung des Berufungsgerichts nicht in dem Kaufvertrag -
aufgefiihrt ist. In der Prﬁambél des Vertrags heiBt es insoweit:
"Das Haus ist von der Baupolizei der Hansestadt Hambturg, Be-
zirksamt Hamburg-Nord, Baupriifabteilung Fuhlsbiittel, unter
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dem Aktenzeichen 80822 am 13. Mirz 1951 ordnungsgemiB abge-
nommen worden." Damit ist ater nicht auf den zwar dasselbe
- Aktenzeichen ater ein anderes Datum (3. Mdrz 1951) tragenden
und die Befristung der Baugenehmigung enthaltenden Baugeneh-
migungsteacheid, den der Beklagte mit Schriftsatz vom 27. Ok-
tober 1955 iiberreicht hat, Bezug genommen, sondern, wie sich
eindeutig aus dem Wortlaut der Prﬁambel-des_%ertrags ergitt,
auf den Gebrauchsschein: Dieser enthdlt jedoch picht die Befristung
der Baugenehmigung. Damit kann die Begriindung, mit der das Be-
rufungegericht insoweit eine arglistige THusdhung seitens des
Beklagten verne1nt hat keinen Bestand haben/ '

/

g) Der Kliger sieht eine weitere arglistige Tduschung
seitens des Beklagten in dessen Erklérung, der Verkauf des
Hauses unterliege keinen Steuern. Das Berufungegerichtbver-
neint diese Tduschung mit der Begriindung, ee habe sich um den
Xauf einer beweglichen Sache und nicht eines Grundsticks ge-
nandelt. Wie die Revision mit Recht rligt, hat das Berufungsge-
richt hierbei die Vorschrift des § 2 Abs. 2 Nr. 3 GrErwSte
nicht beachtet, nach der zu den Grundstiicken im Sinne des
Grunderwerbsteuergeéetzes auch Getdude auf fremdem Boden ge—~
horen mit der Folge, daB auch der Erwerb eines solchen ‘Ge-
‘bHudes der Grunderwerbssteuer unterliegt (vgl. hierzu Borutta/
Klein, Grunderwertsteuergesetz 6. Aufl. § 2 Anm. 55).

h) Der Xldger hat auch behauptet, es fehle flir den Kauf-
vertrag die Wohnsiedlungsgenehmigung. Nach der Auffassung des
Berufungsgerichts kann der Kldger hiermit seine Anfechtung nicht
tegriinden, weil die Genehmigung nach der glaubhaften Aussage
' des Zeugen B@J® cingeholt worden sei. Hierbei hat jedoch
das Berufungsgericht, wie von der Revision mit. Recht geriigt
wird, iibersehen, daB die Aussage dieses Zeugen sich nur auf den
Pachtvertrag zwischen der Grundstﬁckseigentumefin und dem Be-
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klagten vom 1. Juli 1946 tezieht, ilber den Kaufvertrag zwi-
schen den Parteien vom 7. Oktober 1954 jedoch nichts enthidlt.
DaB die ¥Wohnsiedlungsgenehmigung nach § 5 Nr. 2 WohnsiedlG
nicht erforderlich war, ist nicht ersichtlich.

i) Soweit das Berufungsgericht die weiteren vom Kldger
geltend gemachten Anfechtungegriinde nicht als gegeben erach-
tet, werden seine Ausfiihrungen von der Revision nicht ange-
griffen. Sie enthalten auch keinen Rechtsirrtum.

3. Da somit die Revision mit ihren unter 2 f bis h behan-
delten Riigen Erfolg hat, war das angefochtene Urteil aufzuhe-
ben und die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zurﬁckzuverWeisen. Diesem war auch die
Entscheidung iiber die Kosten der Revision zu iitertragen.

Dr. Tasche , Dr. Augustin - Dr. Freitag

Dr. Mattern Offterdinger
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