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V_ZR_76/68 URTEIL Verkiindet am

20. Dezember 1968
Hirth, Justiz-
angestellter

in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

des Architekten Max J (D i» U,

@ t:0c @

Beklagten und Revisionskldégers,

- ProzeBbevollmiichtigte: Rechtganwdlte Prof.Dr. )
und Dr. -

gegen

dic staat : (NN vertreten durch den

Magistrat,

Kliigerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



' Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
"miindliche Verhandlung vom 6. Dezember 1968 unter Mitwirkung
des Senatspriisidenten Dr. Augustinlund der Bundesrichter
Dr. Rothe, Dr. Freitag, Hill und Dr. Grell

" fiir" Recht erksnnt:

Auf die Revision des Beklagten w1rd das Teilurteil
des 5. Zivilsenats des Schlesw1g—holste1nlschen Ober-
landesgerichts in Schleswig vom 9. Februar 1968 auf-
- gehoben,... Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
“und Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revisions-
verfahfens, an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

e G - o T ———

Der Bexlagte erwarb auf Grund eines notariellen Kauf-

vertrags vom 28. Februar 1959 das in E(ijjD MGEEENNED

gelegene, 2029 gqm grofe Gaststédtten- und Ladengrundstiick
"Alte Muhle“ gun Kaufpreis von 110 000 DM. Der mit der Vor-
eigentiimerin, der Ehefrau _, abgeschlossene Xaufver-
trag enthiilt u.a. folgendec Vereinbarungen (Ziffer 4):

"Dem Erwerber ist bekannt, daB die Verkiuferin von der
Stadt B (Kliigerin) im Zusammenhang mit der Ver-
duBerung ihres Grundstiicks einen PlanungszuschuB in
Héhe von 20 000Q,-~ IM erhalten soll. Gemif Schreiben
der Stadt 2 vom 26. Pebruar 1959 wird dic Ge=
wihrung des Planungszuschusses von folgenden Bedingungen
abhang¢b gemacht' .




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

a) Dic Hohe des stidtischen Zuschusses ergibt sich aus
der Differenz zwischen der Kaufpreisforderung der
Eigentimerin und dem Hochstgebot fiir das fiir Zwecke
des sozialen Viohnungsbaucs zu erwerbende Grundstiick,
Der ZuschuBl betrigt hochstens 20 000,-- DM,

b) Der Xrwerber (Bautriger) verpflichtet sich, auf dem
Grundstiick der ¥rau Y@ Neubauten nach MafBlgabe
rechtskriftiger Pline des Stadtbauamtes *
im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues zu errichten.

¢} Der ZuschuB der Stadt wird gegeben, um den rechts-

kréftigen Pluchtlinienplan fiir die Strafie M
4l i1 bezug auf das Grundstiick der Frau F
zu verwirklichen,

- Der X#ufer bow. Bautridger hat sich zu verpflichten,
den fiir UtraBénzcwecke erforderlichen Grundstiicksteil
in der vorausslchtlichen GriéBe von rd. 110 gqm un-~

- entgeltlich, kosten- und lastenfrei an die Stadt
Lh zu iUberlassen, sobald ein entsprechender
kau:(‘»e;r"l:;t'z.lgg; mit Frau P abgeschlossen ist.

d) Zur Durchfunrung der MaBgabe gemif Ziffer b) und c¢)
wird ecine ¥rist von zwei Jahren gesetzt.

Der gewiihrte Zuschufl ist mit S ﬁ Ziflsen seit dem Tage

der Auszahlung an die Stadt E zuriickzuzahlen,
wennsdas Grundstiick ohne die vorges#hene neue Wohn-
hausbebauung weiterveriduBert wird oder die Bebauung
nicht bentimmungsgemﬁB'zur Ausfﬁhrung gelangt.

Per Erwerber ibernimmt diese Bedingungen als eigene
Verpflichtungen. Insbesondere verptflichtet sich der
Erverber, im Falle der Nichterfiillung der oben ange-
gebenen Bedingungen den Planungszuschufl an die Stadt
ganz oder teilweise zuriickzuzahlen.

Sollte die Stadt ihrer mit .oben genanntem Schreiben
der Verkiiuferin gegeniiber gegebenen Verpflichtung, den:
Planungbzuschuﬁ zu zahlen, nicht nachkommen, so ist
dic Verkiiuferin berechtigt, unter Abtretung ihrer
rorderung gegen dic Stadt an den. Erwerber die Zahlung
des ven:der-Stadt zu leistenden Zuschusses in Hdhe
von 20 000,-- DM ganz oder teilweise vom Erwerber

zu verlangeno"

Der Beklagte hat den Xaufpreis beglichen und ist als Eigen-
timer in das Grundbuch eingetragen worden. Er hat das Grund-
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stiick baulich bisher nicht oder jedenfalls nicht wesent-
lich verindert; insbesondere hat er die alten Baulichkeiten
nicht abgerisscn und keine Neubauten errichtet.

Prau F@Phat von der Kligerin den im Vertrag er-
vihnten Planungszuschufl in Hohe von 20 000 DM erhalten.
Durch notaricllen Vertrag vom 28. November 1966 hat sie
‘dic ihr aus dem Vertrag vom 28. Februar 1959 gegen den
Beklagten zustehenden Anspriiche an die Kldgerin abge-~
treten.

Zur Zeit des Abgschlusses des Kaufvertrags galt fiir
den D 3- eine im Jahre 1947 beschlossene,
in Jahre 1949 festgeétellte Fluchtlinie. Nach dieser Flucht-
1inié war von dem Grundstiick, das der Beklagte auf Grund
des Vertregs vonm 28. Februar 1959 erwarb, ein etwa 110 qm
groficr Streifen in die StraBenfliche einbezogen. Der da-
mals fiir den MEJIID siltige Baugebiets- und Bauklassen-
plan szh eino'viergescﬁOSSige ﬁebauung vor. Schon zur Zeit
des Vertrogsabschlusses wurde jedoch der Bebauungsplan |
Nr. 42 vorbereitet, der seit dem 30. Mai 1964 "rechts-
xriaftig" ist. Nach diesem Plan wird vom Grundstiick des
Beklagten einc 300 aqm groBfe Teilfliche in die Verkehrs-
fléche'einbezogen; die in dem Plan vorgesehene Bebauung
ist achtgeschossig.

Mit Schreiben vom 7. Oktober 1964 beantragte der Be-
klagte bei der Kligerin die Ubernahme der als Verkehrs-
fldache ausgewiesenen etwa 300 gm groBen Teilfléche nach
§ 40 BBauG gegen Entschiddigung. Im Dezember 1964 stellte
~eor nach § 105 BBauG beim Innenminister des Landes Schleswig-
Holstein den Antrag auf Enteignung dieser Fliche und auf
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Entschiidigung. Er verlangte im Verfahren vor der Enteig-
nungsbehdrde Enteignungsleistungen auch fiir den Abbruch
ven Baulichkeiten auf dem Teilstiick. Nach Erhebung der
vorliegenden Klage hat die Enteignungsbéhdrde das bei ihr
anhédngige Verfahren bis zur rechtskriftigen Entscheidung
dieses Rechtsstreits ausgesetzt.

Gestiitzt auf den Vertrag vom 28. Februar 1959 hat die
Klégerin beantragt,

1. den Beklagten zu verurteilen, aus dem bezeichneten
Grundstiick ein katasteramtlich noch zu vermessendes
Trennstiick in der GréSe von etwa 110 gm, némlich
-dic Parzelle, mit der der'Grundbesitz des Beklagten
liber dic Fluchtlinie des NN, ic sie am
14. Januar 1947 beschlossen worden ist, herausragt,
unentgcltlich, kosten- und lastenfrei an die Kligerin
gerdumt zu Uberlassen und nach durchgefithrter
katasteramtlicher Vermessung an die Kidgerin auf-
zulasseny - | | ' |

2. festzustcllen, daB der Beklagte nicht berechtigt ist,
fiir den Abbruch der auf dem vorbezeichneten Grund-
stiick bestehenden Baulichkeiten eine Enteignungs-
entschidigung zu verlangen;:

3. hilfsweise, den Beklagten zu verurteilen, an sie,
dic Kldgerin, 20 000 DM nebst 5 % Zinsen seit dem
1. Juli 1959 2u zahlen.

Der Beklagte hat seinen Antrag auf Klageabweisung u.a.
damit begriindet, daB die Bebauung des Grundstiicks sich nicht
nach e¢inen alten Bebauungsplan habe richten sollen. Er habe
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_dés Gfundstﬁck:auf dic Zusicherung der Kldgerin hin ge-
kauft, ihm diérGenehmigung flir die Bebauung des Grundstiicks
fmitueinem 15-geschossigen, ein Hotel umfassenden Gebdude

zu gestatten. Der Bebsuungsplan Nr. 42, mit dem die Kl#gerin
sein Bauvorhabeﬁ bewuBt vereitelt habe, entziehe dem Ver.-
trag die Grundlagec. Im Ubrigen habe dic Nichterfﬁilung
seiner vertraglichen Verpfllchtungen zur Neubebauung und
zur Herausgabe der 110 gqm nur die Pflicht zur Rdckzahlung
der 20 000 IM auugelost

Das Landgerlcht hat den belden Hauptantragen der
Ylagerln entsprochen. Das Oberlandesgericht hat durch
Teilurteil die Berufung des Beklagten zuriickgewiesen, Auf
die AnechluBberufung der Klédgerin hin hat es durch Ver-
sidunnisurteil die mlt den Klagesntrag zu 2 begehrte Fest-
‘oteliung auf die gecsanten auf dem Grundstiick
_ bestchenden Baulichkeiten erstreckt. M1t der Rev1saon ver—
folgt der Beklagtc sein Begehren auf Abwelbung der Klage
weiter, soweit das angefochtenc Teilurteil der XKlage statt-
gégeben hat. Die Klidgerin bittet um Zuriickweisung des
Rechtsmittels.

Entscheidungsgriindes:

O G Bt TR AR ST AU B P T ey TP PO U G G A S DS

Das Berufungsgericht hat offen gelassen, ob schon
durch den Grundstiickskaufvertrag Rechte der Kligerin gegen-
iiber dem Beklagten begriindet worden sind. Denn jedenfalls
konne dic Xl#agerin, so fithrt das Berufungsgericht aus,
auf Grund der Abtretung durch Vertrag vom 28. November 1966
von den Beklagten die Erfiillung aller durch ihn im Grund-



stlickskaufvertrag libernommenen Pflichten verlangen. Dies
gelte insbcsondere auch fir die Verpflichtungen, die der
'Beklagte in Ziffer 4 des Kaufvertrags cingegangen sei.

Er sei danach verpflichtet Zur_Efrichtung von Neubauten
nach naﬂer vezeichneter MaBgabe binnen zwei Jahren

(b und 4), zur'unentgeltlichen, kosten- und lastenfreien
Uberlassung eines ctwa 110 gm grofen Srundsticksteils
cbenfalls binnen zwei Jahren (¢ und d) und zur Riickzahlung
von 20 000 DM ncbst 5 % Zinsen, wenn entweder das Grund-
stlick ohne die vorgescechene Bebauung weiter ver8uBert werde
oder die Bebauung nicht bestimmungsgem#B z2ur Ausfilhrung
gelange (a). Dicse drei Pflichten stiinden entgegen der
Ansicht des Beklagten nicht wahlweise nebeneinander, son-
"dern unabhiingig voncinander, so daB bei Erfiillung einer
der Pflichten dic beiden andern fortbestiinden. Das Be-
rufungsgericht findet cine Stiitze fir seine Auffassung
darin, daB haéh dem Vertrag der Anspruch der Kligerin auf
Auflassung der 110 gqm schoi "mit" dem AbschluB des Ver-
trags, nicht orst zwei Jahre spiter fillig sei und da
die Pflichten inm Vertrag nebeneinander gereiht stiinden.
Fernor bestiitigten Uberlegungen wirtschaftlicher Art die
Unabhiingigkeit der hier erdrterten Pflichten voneinander.
Auch bei Rilckgewiihr der 20 000 IM habe der Beklagte hier-
nach zur Neubebauung des Grundstiicks und zur Herausgabe
der 110 gn verpflichtet bleiben sollen. Ein Schrifi-
wechsel der Parteien im Mai 1966 habe daran nichts ge-
andert. | '

Auch sel, wie das Berufungsgericht weiter ausfﬁhrt,
dic Geschdftsgrundlage nicht weggefallen. Es bleibe zwar
die - nicht sehr naheliegende - Mtglichkeit, daB der Be-~
klagte der Xlhgerin gewisse Vorstellungen iiber eine Be-
bauung des Grundstiicks mit einem 15-geschossigen Gebdude
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dargelegt habe und daf sich ein Sachbearbeiter der Klégerin
.déZQ rehr oder weniger zustimmend geduBert habe. Das mniisse
dann ohne griindlichere Uberpriifung geschehen sein. Jeden-
falls aber sci im Vertrag eindeutig auf die giiltige oder
faie zu veridndernde Bauplanung der Klédgerin abgestellt.
Diese Plsnung habe damals eine nur viergeschossige Be~
bauung vorgeschen, und eine Anderung hitte der durchaus
nicht selbutver téindlichen Mlthrkung der Landesregierung
bedurft. DaB die vom Beklagten crstrebten Veréinderungen
"ihre erheblichen Probleme" gehabt hidtten, sei insbesondere
auch den Beklagten als Architekten und friherem Mitglied
des Bauausschusses klar gewesen. Die im Bebauungsplan Nr. 42
vofgeaehene nur achtgeschossige Bebauung mége Hoffnungen
‘des Beklagten enttduscht haben, ergebe aber keinen Wegfall
der Geschiiftsgrundlage. Das Berufungsgericht sieht auch

die Voraussetzungen einer unzula ;sigen Rechtsausiibung nicht
als gegcben on. Die Klagerln kénne hiernach verlangen, da8
der ‘Beklagte diec noch zu vermessende Teilfliche unentgelt~
110h und - wegen seiner Pflicht zur Neubebauung - geraumt
heraucgeueo

b4
b4

Die Auslegung des Grundstiickskaufvertrags als eines
Individualvertrags durch das'Berufungsgericht ist in erster
Linie das ZErgebnis tatrichtérlicher'Wﬁrdigung und deshalb-
nur beschrénkt der Nachpriifung durch das Revisionsgericht
zuginglich., Der Revision ist jedoch zugzugeben, daB das Be~
rufungsgericht bei der Auslegung des Vertrags den ProzeB-
3t0ff nicht erschipft hat und daB8 das angefochtene Urteil
insoweit auf VerfahrensverstoB beruht (§ 286 2P0). Das Be-
rufungsgericht hat insbesondere nicht erwogen, ob sich aus
spiiteren Schriftwechsel der Parteien nicht erhebliche Anhalts-



punktc dafﬁf'orgeben;‘ddﬁ die Partner des Grundstiickskauf-
vertrags von vornhercin davon ausgegangen sind, der Beklagte
solle, wenn er nach ungenutztem Ablauf der im Vertrag vor-
gesehencn Zweijahresfrist 20 000 IM nebst Zinsen zahlen
miisse, nicht zusiitzlich auch noch zZur unentgeltlichen Ab-
tretung eines Grundstiicksteils und zur Neubebauung ver-
pflichtet sein. Zwar hat nicht die Kligerin, sondern Frau
F@D den Grundstiickskaufvertrag mit dem Beklagten abge-
schlossen. Indessen waren dic streitigen Vertragsklauseln
wortlich einem Schreiben der Klédgerin entnommeri, und das
angefochtene Urteil ergidvt keine Anhaltspunkté dafiir, daB
rrau PP in den Vertrag etwa der Kligerin weitergehende
Rechte hidtte einriiumen wollen, als diese selbst sie flir sich
in Anspruch nahm. ’ L o

Vlie die Revision zutreffend riigt, hat das Berufungs-
gericht w.a. das Schreiben der Kligerin an den Beklagten
vora 8. Mai 1963 nicht beriicksichtigt. In diesem Schreiben
fithrte dic Klﬁgerin aus, der Planungszuschufl in Hﬁhe von
20 000 DM sei an Frau FEEJ unter den "Bedingimgeh" gewdhrt
worden, wic sie auch zum Gegenstand des Vertrags des Be-
klagten mit Frau FE gemacht worden seien. Nachdem die
Frist von zwei Jahren weit iiberschritten sei, ohne daB die
Bedingungen, unter denen der Zuschufl gewﬁhrt}wdrden sel,
erfiillt worden seien, und nachdem der Beklagte iiberdies
erklért habe, daB er cine Bebauung des Grundstiicks ent-
oprechend der Planung nicht durchfuhren werde, selen die
Voraussetzungen flir eine Riickforderung des Planungszu-
schusses in jedem Falle erfﬁllt° Die Klagerln drohte. Zahlungs—
klage Tir uen Fall an, daB der Beklagte den ZuschuB nebst
Zinsen nicht binnen drei Wochen zuriickzshlen werde. ~ Im
¥inklang mit dem in diesem Schreiben eingenommenen Stand-
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punkt teilte die Klidgerin in einem Schreiben an den Schles-
_wig;Holsteinischen Innenminister vom 17. Midrz 1965 nit,
~die Rickzahlung der 20 000 DM werde "gegenwiartig verfolgt,
weil die Bedingung der Stadt, die fristgemdBe Durchfiihrung
des Objekts, nicht erfiillt" worden sei. Beide Schreiben

. ergeben keine Anhaltspunkte dafiir, da8 die Kldgerin der
Auffassung gewesen wire, sie kodnne bei nicht fristgerechter
Erfiilllung der vom Beklagten iibernommenen ersten beiden Ver-
pflichtungen neben der Riickzahlung der 20 000 DM nebst
Zinsen zusiitzlich auch weiter auf der Erfiillung jener
Pflichten bestehen.

Von diesen beiden Schreiben abgesehen hidtte das Be-
rufungsgericht, wic die Revision weiter zutreffend rﬁgt,
- insbesondere das Schreiben der Klégerin an den Beklagten

von 18, Mai 1966 nicht nur daraufhin priifen miissen, ob

sich daraus in Verbindung mit dem Antwortschreiben des
Beklagten vom 23. Mai 1966 eine vertragliche Anderung der
urspringlichen Vereinbsrung ergab. Die Kldgerin vertrat
in dem Schreiben vom 18. Mai 1966 den Standpunkt, "durch
die Rickforderung des Planungszuschusses, den die Stadt
inzwischen betrieben' habe, sei "der Verhandlungsvorgang",
ndmlich die in den vorangehenden Sdtzen erwidbnte, im
Jahre 1959 getroffene Vereinbarung "hinsichtlich der Durch-
fihrung der Fluchtlinie und der Neubebauung", nunmehr "als

gegenstandslos anzusehen". Das Berufungsgericht hidtte prﬁfen

miissen, ob diescs Schreiben nicht dafiir sprach, dag auch
die Kligerin von vornherein der Ansicht war, da8 sie, wenn
die Voraussetzungen fir die Verpflichtung des Beklagten zur
Rickerstattung des Planungszuschusses nebst Zinsen einge-
treten waren und sie Zahlung verlangte, nicht dariiber
hinaus auch weiterhin Abtretung eines Teils des Grundstiicks

it

und die Erfiillung der Neubauverpflichtung sollte beanspruchen



konnen. Plir eine entsprechende Auslegung des Vertrags hitte
weciter sprechen konnen, dafl die im Berufungsurteil'er6r~
terten Pflichten des Beklagten zur Errichtung von Neubauten,
zur unentgeltlichen Abtretung eines Grundstiicksteils und
zur Rickzahlung des Planungszuschusses mindestens insofern
entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts nicht unab-
hiingig voneinander begrindet worden sind, als die Ent-
stehung der letztgenannten Verpflichtung an die Nichter-~
fiillung der beiden anderen gekniipft ist.

Das Berufungsgericht glaubt zwar der vom Beklagten
vor denm Beginn dcs Rechtsstreits und im ersten Rechiszug
vertretcenen Auffassung entnehmen zu kénnen, daB er selbst
das Verhiiltnis der drei bezeichneten Verpflichtungen zu-
einander zuniichst cbenso beurteilt habe wie das Berufungs-
gericht; denn er habe sich damals nicht darauf berufen,
-daBl scine veriraglichen Pflichten durch Aufrechnung gegen-
iiber den Rickzahlungsanspruch insgesamt erledigt seien,
gsondern daraufl, daB die Vertragsgrundlage weggefallen sei.
Es mag zweifelhaft sein, ob das Berufungsgericht, wie die
Revision meint, den Ausfiihrungen des Beklagten unter Nr. 5
der Anlage seines Schreibens an den Schleswig«Holéteini&chen’
Innenmninister vom 3. Mai 1965 hiitte entnehmen miissen, der
Beklagte habe schon damals den Standpunkt»vértreten, bei
Nichterfiillung der beiden ersten Verpflichtungen brauche
er nur den PlanungszuschuB zuriickgugzahlen. Jedenfalls aber
hidtte das Berufungsgoricht erwiigen miissen, inwieweit der
Beklagte bei seinen Ausfilhrungen iiberhaupt davon ausging,
dafl die Voraussetzungen fiir die Riickzahlung des Planungs-
"zuschusscs eingetreten waren, und ob ﬁ%erhaupt AnlaB fiir
ihn bestand, damals zur Frage der Auswirkungen des Ein-
tritts dieser Voraussetzungen und eines Rilckzahlungsver-
langens der Kliégerin auf die beiden anderen Pflichten
Stellung zu nehmen.
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III.

Das Berufungsgericht hat im {ibrigen nicht beachtet,
daB cine Verurteilung zur Auflassung eines Teilgrund-
sticks vor grundbuchlich vollzogener Teilung unstatt-
haft ist (vgl. dazu BGHZ 37, 233, 242). Ob der Leistungs-
antrag hier dahin agusgelegt werden kinnte, daB er zu-
gleich hilfesweise den weniger weitgehenden Antrag auf
Peststellung der kiinftigen Auflassungspflicht enthiilt
(vgl. auch dazu dic genannte Entscheidung des Senats),
kann dahingestceclilt bleiben, da ohnehin auwf der Grund-
lage der bisher getroffcnen Feststellungen eine ab-
schlicBendo Entscheidung nicht mtglich ist.

Die Sache war daher unter Aufhebung des angefochte-
nen Urteils an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.
Dicses wird in der erneuten Verhandlung Gelegenheit haben,
sich gegebenenfalls auch mit dem Hinweis der Revision
darauf zu befassen, daB vom Boden der in dem angefochte-
nen Urtecil vertretenen Auffassung des Berufungsgerichts
aus die Verpflichtung des Beklagten zur Riickzahlung des
Planungsgzguschusscs eine Vertragsstrafe sein ktnnte und
daB dann dic Anwendung des § 340 BGB in Betracht kéme.

Den Berufungsgericht war such die vom Ausgang des Rechts-

it
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strecits abhidngige Entscheidung lUber die Kosten des
Revisionsverfahrens zu libertragen.

Dr. Augustin - Rothe Dr. Freitag
© HilY Dr. Grell



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	- 3 -


	I.



