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ReichssiedlungsG § 20; BGB §§ 883, 888, 990, 994, 996, 273

a) Nach Ausiibung des durch Vormerkﬁng gesicherten Wieder-
kaufsrechts kann ein Dritterwerber, auch wenn er bereits
als Eigentlimer eingetragen ist, Verwendungen auf ‘das
Grundstlick entsprechend §§ 994 ff BGB vom Wiederkiufer
ersetzt verlangen. -

b) Ein Zuriickbehaltungsrecht wegen der Verwendungen steht
dem Besitzer schon gegeniiber dem Anspruch des Wieder-
k3ufers auf Zustimmung zur Eigentumsumschreibung zu.

c) Bdsgliubig im Sinne des § 990 BGB ist der Besitzer erst,
wenn er Kenntnis von der Ausilibung des eingetragenen Wie-
derkaufsrechts hat.

BGH, Urt. v. 5. Oktober 1979 - V ZR 71/78 - OLG Frankfurt am Main
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Der V. Zivilsenat des Bﬁndesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 5. Oktober 1979 durch
den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Réfle

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das
Urteil des 24. Zivilsenats in Darmstadt
des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main
vom 3. Mdrz 1978 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iUber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen. ‘

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klidgerin ist Rechtsnachfolgerin der NGEEED
Sz csellschaft mbH in FENNENNEEEP. Dicse hatte
im Rahmen des Reichssiedlungsgesetzes durch notariellen
Vertrag vom 10. Oktober 1952 den Eheleuten Ehret mehrere
Grundstiicke verduBert. Nach § 11 des Vertrages stand der
Siedlungsgesellschaft fiir den Fall, daf die K&ufer den
Grundbesitz ganz oder teilweise weiterverduBerten, ein
Wiederkaufsrecht gemdB § 20 RSiedlG zu. Das Recht wurde
vereinbarungsgemdf im Grundbuch eingetragen.
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Am 8. Dezember 1972 verduBerten die Fheleute EflID
zwei dieser Grundstiicke an den Beklagten. Daraufhin machte
die Klédgerin gegeniiber den Eheleuten EYjjill# durch Schreiben
vom 8. Midrz 1973 das Wiederkaufsrecht geltend. Sie sind
rechtskrdftig zur Riickiibereignung verurteilt worden.

In der Zwischenzeit betrieb der Beklagte aus einer
dem Wiederkaufsrecht im Rang nachgehenden Grundschuld die
Zwangsversteigerung der ihm verduBerten Grundstiicke. Durch
Beschlufl des Amtsgerichts Bensheim vom 31. Juli 1975 er-
hielt er den Zuschlag. Das eingetragene Wiederkaufsrecht
der Kldgerin blieb nach den Versteigerungsbedingungen be-
stehen.

Mit der Klage hat die Klédgerin die Einwilligung des
Beklagten zur Eigentumsumschreibung verlangt. Der Beklagte
ist dem Anspruch entgegengetreten; hilfsweise hat er ein
Zuriickbehaltungsrecht wegen angeblicher Verwendungen von
20 000 DM geltend gemacht.

Das Landgericht hat nach dem Klageantrag erkannt.
Die Berufung des Beklagten hat das Oberlandesgericht
zuriickgewiesen. '

Mit der Revision will der Beklagte die Abweisung
der Klage, hilfsweise die Beriicksichtigung des geltend
gemachten Zuriickbehaltungsrechts erreichen. Die Klidgerin
beantragt, die Revision zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde
I.

Das Berufungsgericht hdlt den Beklagten nach § 888
Abs. 1 BGB fir verpflichtet, einer Eigentumsumschreibung
der ihm in der Zwangsversteigerung zugeschlagenen Grund-
stiicke auf die Klégerin'zuzustimmen. Dagegen wendet sich
die Revision ohne Erfolg.

Das auf § 20 RSiedlG beruhende Wiederkaufsrecht -
der Kldgerin erlangte durch die Grundbucheintragung die
Bedeutung einer Vormerkung (§ 883 BGB) zur dinglichen
Sicherung des Riickiibereignungsanspruches (vgl. die Senéts-
entscheidungen BGHZ 57, 356; 58, 395; 59, 94). Damit war
Jjede den gesicherten Anspruch beeintridchtigende Verfiligung
aus einem Recht, das der Vormerkung im Rang nachging,
der Kligerin gegeniiber unwirksam (§ 883 Abs. 2 BGB). Dem-
gemdl ist die Vormerkung bei der vom Beklagten aus seiner
nachrangigen Grundschuld betriebenen Zwangsversteigerung
in das geringste Gebot aufgenommen worden und nach den
Versteigerungsbedingungen bestehen geblieben (§§ 48, 52
Abs. 1, 91 Abs. 1 2VG). Mit Erteilung des Zuschlages wurde
der Beklagte daher zwar Eigentiimer; dieser Rechtserwerb
war aber in Verhéltnis}zur Kldgerin unwirksam.

Die Auffassung der Revision, die Vormerkung habe
keinen Anspruch sichern kénnen, der nicht dem Beklagten
gegeniiber bestanden habe, verkennt die Rechtslage. Der
Wiederkaufsanspruch richtete sich allerdings nur gegen
die Eheleute FP als Kiufer der von dem Anspruch be-




troffenen Grundstiicke; dieser perstnliche Anspruch aber
wurde durch die Vormerkung - gerade auch fiir den Fall

. einer Zwangsvollstreckung - mit Wirkung gegen Dritte
gesichert. Die Vormerkung ist daher nicht, wie die
Revision meint, in dem Zeitpunkt hinf#llig geworden, in
dem der gesicherte Anspruch gegen die Schuldner geltend
gemacht wurde; sie bleibt vielmehr so lange bestehen,
bis der Anspruch verwirklicht ist. Das bedeutet hier, .
daB sie bis zur dinglichen Vollziehung des Wiederkaufes,
also bis zur Rickiibereignung, fortbesteht. o -

DaB es die Klidgerin trotz ihrer Beteiligung an
dem Zwangsversteigerungsverfahren zu dem Zuschlag an
den Beklagten kommen lief3, begriindete entgegen der
Revision keinen Verzicht auf das ausgeiibte Wiederkaufs-
recht. Da die Auflassungsvormerkung kein der Zwangsver-
steigerung entgegenstehendes Recht im Sinne des § 28 ZVG
darstellt, konnte die Kligerin als Vormerkungsberechtigte
die Versteigerung der Grundstiicke nicht verhindern (vgl.

BGHZ 46, 124). Auch das am 12. Marz 1975 gegen die Schuld-

ner erwirkte Versdumnisurteil auf Riickiibertragung der
Grundstiicke konnte nicht zur Versagung des Zuschlages
fithren.

Die Kldgerin hat den durch die Vormerkung gesicher-
ten Anspruch am 8. Mdrz 1973 nach Eintritt des Wieder-
kaufsfalles ordnungsgemiB gegen die Schuldner geltend ge-
macht. Zur Verwirklichung des damit fd@lligen Anspruchs
auf Riickiibereignung ist der Beklagte gem#f § 888 BGB ver-
pflichtet, einer Eintragung der Kladgerin als Eigentiimerin
zuzustimmen. '
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II.

Die Revision ist jedoch begriindet, soweit das Be-
rufungsgericht dem Beklagten ein Zurilickbehaltungsrecht
wegen seiner angeblichen Verwendungen versagt hat.

1. Verwendungsersatz kann der Beklagte zwar nicht
unmittelbar nach den Vorschriften iiber das Eigentiimer-Be-
sitzer-Verhdltnis (§§ 994 ff BGB) beanspruchen, da die
Kldgerin noch nicht Eigentﬁmerin der Grundstiicke ist;
diese Regelung ist aber in dem hier gegebenen Fall der
Auslibung eines durch Vormerkung gesicherten Wiederkaufs-
rechts entsprechend anzuwenden. Insoweit folgt der Senat
- abweichend von seinem Urteil vom 31. Januar 1964,

V ZR 28/62, WM 1964, 298, 301 - einer fiir den dhnlichen
Fall des dinglichen Vorkaufsrechts und insbesondere fiir
die Auflassungsvormerkung vielfach im Schrifttum ver-
tretenen Auffassung (vgl. Staudinger/Seufert, BGB 11. Aufl.
§ 888 Rdn. 6 - anders hinsichtlich des dinglichen Vor-
kaufsrechts Staudinger/Dittmann,. § 1100 Rdn. 9; Augustin
in BGB-RGRK, 12. Aufl. § 888 Rdn. 13 - anders hinsichtlich
des dinglichen Vorkaufsrechts Rothe in BGB-RGRK, 12. Aufl.
§ 1100 Rdn: 5; Soergel/Baur, BGB 11. Aufl. § 1098 Rdn. 4;
Baur, Sachenrecht 10. Aufl. § 20 IV 1 e; Westermann,
Sachenrecht, 5. Aufl. § 84 IV 4 c; Hartmann, NJW 1956,
899; PeRler, NJW 1960, 1785, 1789; Hoche, NJW 1963, 301,
302; Schwerdtner, BwNotz 1972, 145; vgl. auch RG HRR 1928
Nr. 2276).

Fir das dingliche Vorkaufsrecht hatte urspringiich
auch der Gesetzgeber die Anwendung der §§ 987 ff BGB vor-
gesehen (vgl. § 957 Abs. 3 des I. Kommissionsentwurfes
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zum BCB = Motive Teil III S. 456). Dieser Vorschlag ist
dann zwar im weiteren Gesetzgebungsverfahren verworfen
worden (Protokolle Teil III S. 760); das Gesetz in seiner
endgliltigen Fassung 148t indessen offen, wie die Rechts-
‘beziehungen des Vorkidufers zu dem bereits als Eigentiimer

- eingetragenen Dritterwerber bei von ihm gemachten Ver-
wendungen abzuwickeln sind:. Der Wiederkauf, um den es hier
geht, ist im BGB iiberhaupt nur schuldrechtlich geregelt.
Danach wird lediglich dem Erstkiufer (Wiederverkiufer) bei
Verwendungen, die er vor Auslibung des Wiederkaufsrechts
vorgenommen hat, ein Ersatzanspruch gewidhrt (§ 500 BGB).
Es stellt sich mithin in gleicher Weise wie beim Vorkaufs-
recht die Frage, auf welcher Grundlage ein Dritterwerber
Verwendungsersatz vom Wiederkdufer verlangen kann. Eine
angemessene L&sung dafiir bieten nach Auffassung des Senats
die Vorschriften iiber das Eigentﬁmer—Besitzer—Verhﬁltnis.

Der Eigentumserwerb des Beklagten im Zwangsverstei-
gerungsverfahren war vormerkungswidrig und daher der Kl&-
gerin gegeniiber unwirksam. Im Verh&ltnis zu ihr ist der
Beklagte lediglich grundbuchméflig Eigentiimer geworden.
Nach der wirklichen Rechtslage gebiihrt der Kl&gerin
das Eigentum; denn mit dem Wiederkauf erlangte sie gegen
die Erstkdufer, die Eheleute EfjjJil}, einen Rickiibereignungs-
anspruch, welchen sie auch gerichtlich durchgesetzt hat.
Die Zustimmung des Beklagten zu dem Eigentumsiibergang
ist allein noch im Hinblick auf die der Eintragung ent-
gegenstehende - relativ unrichtige - Grundbuchlage erfor-
derlich (§ 888 Abs. 1 BGB). Insoweit hat der Beklagte eine
Stellung, die der des blofien "Bucheigentiimers" gegeniiber




dem materiell berechtigten Eigentimer (§ 894 BGB) ver-
gleichbar ist. Auf den Bucheigentiimer aber sind nach
herrschender Auffassung die §§ 987 f£f BGB anwendbar
(BGHZ 41, 30, 34; RGZ 114, 266; 115, 35, 46; 121, 335;
163, 62; Pikart in BGB-RGRK, 12. Aufl. § 987 Rdn. 27).
Das muB in Anbetracht der dinglichen Wirkung, die der
Auflassungsvormerkung im Rahmen ihres Sicherungszwecks
zukommt, bei intereSsengerechter Wertung auch vorliegend
gelten. Die auf den unrechtmé@Bigen Eigenbesitzer zuge-
schnittene Sonderregélung iiber den Verwendungsersatz
trigt dem Umstand Rechnung, daB einerseits der Zweit-
kdufer (Beklagter) die Verwendungen nur im Vertrauen auf
das ihm nach seinem Kaufvertrag zustehende Eigentum vor-
nimmt, andererseits der Wiederkiufer nach Ausiibung des
gesicherten Rechts auch nur die Nachteile hinnehmen mus,
die das Gesetz im Rahmen der §§ 994 ff BGB einem Eigen-
tiimer zumutet (so zutreffend Schwerdtner, aa0 S. 149).

Was das Besitzverhdltnis anbelangt, so war der Be-
klagte zwar im Zeitpunkt der Verwendungen, die er an-
geblich ab Frithjahr 1973 und mdglicherweise noch vor
dem Wiederkauf vorgenommen hatte, aufgrund seines Kauf-
vertrages vom 8. Dezember 1972 rechtnifiger Besitzer;
fiir die Anwendung der §§ 987 ff BGB kommt es jedoch nur
darauf an, daB sein Besitzrecht spdter weggefallen ist
und jedenfalls bei Geltendmachung des Vindikationsan-
spruches nicht mehr besteht, weill sich sonst der be-
rechtigte Besitzer schlechter stehen wiirde als der unbe-
rechtigte (BGHZ 34, 122, 131; Senatsurteil vom 13. Okto-
ber 1978, V ZR 147/77, NJW 1979, 716). So liegt die
Sache hier. Der Kldgerin gegeniiber hat der Beklagte




kein Recht zum Besitz. Nach Ausiibung des Wiederkaufs-
rechts mu8 er nicht nur ihrer Eintragung als Eigen-
tiimerin zustimmen; er widre auch, wenn die Kl&gerin

~das verlangen wlirde, schon vor der Eintragung zur
Herausgabe des Grundstiicks verpflichtet (vgl. § 1100 BGB).

2. Seine Zustimmung zur Eigentumsuméchreibung
kann der Beklagte davon abhdngig machen, daB8 ihm die-
Jjenigen Verwendungen ersetzt werden, die er in den
Grenzen der §§ 994 ff BGB vornehmen durfte. Ein dahin- -
gehendes Zurickbehaltungsrecht ergibt sich zwar nicht
aus § 1000 BGB, da nach dieser Vorschrift nur gegeniber
dem Herausgabeanspruch ein Zuriickbehaltungsrecht wegen
Verwendungen geltend gemacht werden kann; in Betracht
kommt aber § 273 Abs. 2 BGB. Diese Bestimmung setzt
allerdiﬁgs einen fdlligen Gegenanspruch voraus, wihrend
der Anspruch auf Verwendungsersatz an sich erst mit
Wiedererlangung der Sache oder Genehmigung der Verwen-
dungen fillig wird (§ 1001 BGB). Indessen wird hinsicht-
lich des Grundbuchberichtigungsanspruches (§ 894 BGB)
schon bei der hierauf gerichteten Klage ein Zuriickbe-
haltungsrecht nach § 273 Abs. 2 BGB bejaht (vgl. BGHZ 41,
30, 33 ff; RGZ 114, 266; 115, 35, 46; 163, 62; RG HRR
1828 Nr. 2276). Dies beruht auf der Erwiigung, daB die
Herausgabe eines "Gegenstandes" im Sinne dieser Vor-
schrift auch ein herausverlangtes Buchrecht umfaft,
der Bucheigentiimer die Verwendungen gerade auf das von
diesem Recht betroffene Eigentum gemacht hat und ihm
damit bereits mit der Zustimmung zur Eigentumsumschrei-
bung ein Sicherungsmittel fiir seine Verwendungen ent-
zogen wird. Diese bei Herausgabe des Bucheigentums gelten-
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den Gesichtspunkte.tfeffen auch auf den damit vergleich-
baren Fall des Anspruches aus § 888 Abs. 1 BGB zu. Der
vormerkungsberechtigte Wiederk#ufer hat es in der Hand,
mit der Zustimmung zugleich die Herausgabe des Grund-
stiicks zu verlangen, sc daf er die Nachteile vermeiden
~kann, die sich bei einer Erstattung der Verwendungen
schon vor dem Besitzerwerb womdglich ergeben. '

3. Das Berufungsgericht unterstellt, daf3 der Be-
klagte Verwendungen gemacht hat. Es geht - von der
Revision unbeanstandet - davon aus, daB es sich nicht
um notwendige (§ 994 BGB), sondern allenfalls um niitz-
liche, werterhthende Verwendungen gemiB § 996 BGB gehan-
delt habe. Einen Ersatzanspruch dafilr verneint das Be-
rufungsgericht, weil der Beklagte das aus dem Grund-
buch ersichtliche Wiederkaufsrecht habe kennen miissen
und weil er deshalb beim Besitzerwerb bdsgliubig gewesen
sei (8§ 996, 990 BGB). Dagegen wendet sich die Revision
zu Recht. ' '

Bis zum Wiederkauf (am 8. Mirz 1973) war der Be-
klagte aufgrund seines Kaufvertrages berechtigter Be-
sitzer, so daB8 er bei etwaigen Verwendungen vor diesem
Zeitpunkt nicht bésgldubig im Sinne des § 990 BGB ge-
wesen sein kann. Diese Bestimmung konnte frilthestens
mit Ausiibung des Wiederkaufsrechts eingreifen, weil
nun erst der Beklagte sein Besitzrecht gegeniiber der
Kligerin verlor. Zu dieser Zeit aber war der Beklagte
nur dann b8sgliubig, falls er den Mangel seines Besitz-
rechts kannte oder grob fahrldssig nicht kannte. Seine
Grundbuchkenntnis reichte dafiir nicht aus.
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. Die Vormerkung bezeugte nur, daf der gesicherte
Wiederkaufsanspruch bestand. Davon zu unterscheiden ist
die Frage, ob der Beklagte mit der Ausiibung dieses An-
spruches rechnen mufte und deshalb seinem von den Ver-
kdufern erlangten Besitzrecht nicht vertrauen durfte.
Mag auch, wie das Berufungsgericht annimmt, das Sied-
lungsunternehmen von dem nach § 20 RSiedlG begriindeten
Wiederkaufsrecht "in der Regel" Gebrauch machen, so be-
sagt das nicht, dafl auch dem Beklagten diese Regel be-
kannt war oder infolge grober Fahrlissigkeit unbekannt
geblieben ist. Eine solche Feststellung enthdlt das Be=
rufungsurteil nicht. Zwar 18t sich der Standpunkt ver-
treten, déB'sich der Kdufer durch Rickfrage bei dem ein-~
getragenen Wiederkaufsberechtigten von vornherein Klar-
heit iiber dessen Absichten verschaffen muB (so zum Vor-
kaufsrecht Schwerdtner, aa0 S. 149); bdsgliubig ist er
‘indessen nur, wenn er diese Klirung zumindest grob fahr-
lassig unterlidBt. Er kann durchaus die Vorstellung haben,
das Wiederkaufsrecht nach § 20 RSiedlG werde #hnlich
wie etwa das gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinden
(§§ 24 £f BBauG) nur in Ausnahmefillen geltend gemacht,
und iiberzeugt sein, daf eine derartige Ausnahme in
seinem Falle nicht vorliege. Solche Fehlvorstellungen
rechtfertigen nicht ohne weiteres den Vorwurf grobver
 Fahrlissigkeit. Bosglaubigkeit kann daher grundsitz-
lich erst angenommen werden, wenn der Kdufer weiBl, daB
der Wiederkaufsberechtigte den Anspruch ausgeiibt hat
(so auch fiir das dingliche Vorkaufsrecht BGB-RGRK, aa0
§ 1100 Rdn. 7; Erman/Ronke, BGB 6. Aufl. § 1098 Anm. 6;
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Westermann, aa0; OLG Rostock, OLGZ 1929, 353, 354).

- Damit wird zugleich dem Umstand Rechnung getragen,

daB schon bis zu der EntschlieSung des Siedlungsunter-
nehmens, ob es von seinem Recht Gebrauch macht, lingere
Zeit vergehen kann; denn das Unternehmen mufl hdufig erst
noch die zum Wiederkauf erforderlichen Voraussetzungen
priifen und die Hthe des Wiederkaufspreises ermitteln.
Wenn sich der neue Kiufer im Hinblick auf die bloBe
Méglichkeit des Wiederkaufes von vornherein jeder geord-
neten'Bewirtschaftung des Grundbesitzes enthalten mii3te,
um nicht in dem fiir ihn nicht absehbaren Zeitpunkt der
Rechtsausiibung als unredlicher Besitzer behandelt zu wer-
den, so wiirde er unangemessen benachteiligt. Es liegt
beim Wiederkdufer, den Kaufer unverziiglich von dem Wie-
derkauf in Kemntnis zu setzen, damit er sich darauf ein-
richten kann.

Das Berufungsgericht hat nicht festgestellt, wann
dem Beklagten die Ausiibung des Wiederkaufsrechts bekannt
geworden ist. Beweispflichtig dafiir widre die Kligerin.
Fiir das Revisionsverfahren ist mithin davon auszugehen,
daB der Beklagte diese Kenntnis im Zeitpunkt seiner Ver-
wendungen nicht hatte. Dann aber kann ihm jedenfalls in
Hohe der bisher schliissig dargelegten Verwendungen von
4 900 DM (Schriftsatz vom 17. Mirz 1976) ein Zuriickbe-
haltungsrecht zustehen. Die Forderung ist bestritten.
Sie bedarf tatrichterlicher Priifung. Dabei wird zu be-
ricksichtigen sein, daB Verwendungsersatz nur bis zur
Htéhe der den Grundstiicken Jjetzt noch anhaftenden Wert-

steigerung, Jjedoch nicht liber die tatsichlich aufgewendeten

Kosten hinaus in Betracht kommt {RGZ 106, 147, 149).
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Demnach ist der Rechtsstreit unter Aufhebung des
angefochtenen Urteils an das Berufungsgericht zurlick-
zuverweisen. Ihm bleibt auch die vom endgiiltigen Aus-
gang der Sache abhiingige Entscheidung iiber die Kosten
der Revision vorbehalten. '

Hill- . - Offterdinger | . Hagen
Vogt ' Réfle '
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