| 2522 046
V_ZR 81754 )

Verkiindet . /' J
am 9, Dezember 1955 “
Hoffmeister, Justiz-
angestellter, als Ur-~
Xundsbeamter der Ge-—

schiaftsstelle

Im Namen d es Volkes

;n dem Rechtsstreit

des Landwirts Dietrich WD i» 2G-S 4D,

QY Strase @D,

Klidgers, Berufungsbeklagten und
Revisionsklégers,

~ ProzeBbevollmichtigter:Rechtsanwalt Justizrat Dr. QNN -

gegen

1. die Witwe Ilse PP cev. @D in 3@D-s @D,

Scistrate @D,

2. Liselotte M in QD vei K@D, bei
Landwirt Wilhelm .
in Bo@lD.

. den minderjdhrigen Schiiler Peter
zu 3) durch Dr. Ba@) als Vormund gesetzlich vertreten,

0 traBe y bei Dr. Emil B X

Beklagten, Berufungsklédger und
Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmtichtigter: Rechtsanwalt @ -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 25. Oktober 1955 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr.v.Normann, Schuster, Dr. OechBler,

Dr. GroBmann und Dr. Spieler

fiir Recht erkamnt:

Auf die Revision wird das Urteil des 12. Zivil-
senats des Kemmergerichits vom 15. Dezember 1953 auf-
gehoben, Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickver-
wiesen, dem auch die Entscheidung iiber die Kosten

der Revision iibertragen wird.
Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Die Beklagten sind Erben des im Jahre 1951 verstorbe-
nen LebensmittelgroBhindlers Walter FEJJJD. Dieser hatte
im Jahre 1945 ein in N@D-ZQD, Gemeinde DEID-ZCED.
M@l beclegenes landwirtschaftliches Grundstiick
mit lebendem und totem Inventar von dem Landwirt Heinrich
M@, welcher jetzt in Su@il) (HGEEEE®) wohnt, gekauft;
er wurde aber nicht als Eigentiimer im Grundbuch eingetra-
gen. M@P erteilte ihm jedoch eine formgerechte, unwider-
rufliche Vollmacht zur Verfiigung iiber das Grundstiick. Un-
ter deren Verwendung verkaufte FEJJl® den Grundbesitz
durch Vertrag vom: 18. Juni 1948 (Nr 220/48 der Urkunden-
rolle des Notars Dr. Hugo TEJP in BE®) an den Kliéger,
der gleichfalls nicht als Eigentiimer im Grundbuch einge-
tragen wurde, gzum Preis von 38 000 RM. Nach § 1 des Ver-
trages entfielen von diesem Kaufpreis 20 000 RM auf das
Land und 18 000 RM auf das Inventar sowie den Ernteertrag.
Nach § 2 iibernahm der Kléger Hypothekenforderungen im Be-
trage von 20 000 RM, wdhrend 18 000 RM in bar begahlt
wurde... Nach § 9 Abs 3 des Vertrages versicherten die Ver-
tragsschlieBenden, daB auBler den beurkundeten Vereinbarun-
gen keine filir die Bemessung des Entgelts in Betracht kom-
menden Nebenabreden g‘étroffen seien. Nach der Behauptung
des Xligers soll dem Erblasser der Beklagten jedoch ein
weiterer Kaufpreis von 97 000 RM in bar gezahlt worden
sein. Den Kaufpreis hatte dem Kléger der Landwirt Johann
B in BA® zur Verfiigung gestellt; mit ihm hatte der Klé-
ger die spitere Ubertragung des gekauften Grundstiicks
auf ihn vereinbart. Be{) selbst hatte das seiner Frau ge-
hérige Grundstiick BEIp @ 8, S@strafec @P, zum Preis
‘von 275 000 RM verkauft, wovon ihm 111 000 RM in bar ge-
zahlt wurden; diesen Erlds hatte Befp bei der Zentralen
Immobilien-Gesellschaft in BEP-Ost in einen Stahlschrank
in Verwahrung gegeben.




Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Mit der vorliegenden Klage verlangt der Kléger von
den Beklagten suf Grund ungerechtfertigter Bereicherung
die Riickzahlung des nicht beurkundeten Kaufpreises von
97 000 RM im umgewerteten Betrage von 9 700 DM-West.
Dieser Kaufpreis, trdgt der Klédger vor, milsse von den
Beklagten nach § 4 und 5 der Verordnung .liber die Preis-—
ilberwachung und die Rechtsfolgen von PreisverstcoBen im
Grundstiicksverkehr vom 7. Juli 1942 (RGB1 I, 451 - Grund-
stiickspreisverordnung -) zuriickgewdhrt werden.

Der Kléger hat beantragt,

die Beklagten #ls Gesamtschuldner zu verurteilen,
an den Kldger 9 700 DM BdL nebst 4 % Zinsen seit
dem 20. Juni 1948 zu zahlen.

Die Beklagten haben beantragt;

1. die Klage abzuweisen,.

2. hilfsweise im Falle der Verurteilung ihnen
die Beschrankung ihrer Haftung auf den Nach-
1aB8 des Erblassers Walter PEJ vorzube-
halten, ’

3. hilfsweise im PFalle éer Verurteilung die
Beklagten zu einer Zahlung nur Zug um Zug
gegen Riickgabe der dem Kliger von PP
geliehenen Gegenstédnde zu verurteilen.

Sie haben geltend gemacht: Selbst wenn, was bestritten
werde, ein nicht beurkundeter Uberpreis fiir das Grund-
stiick bezahlt worden sei, kinnten die Verordnung vom 7.
Juli 1942 nach Treu und Glauben nicht angewendet werden und
die Beklagten nicht zur Riickzahlung verpflichtet sein, weil
das bare Geld, das der Kldger im Stahlschrank bei der
Zentralen Immobilien-Gesellschaft gehalten habe, fiir ihn
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wertlos gewesen sei. Uberdies sei der Anspruch verwirkt
und die Bereicherung sei nachtrédglich weggefallen. End-
lich habe der Erblasser dem Klédger durch einen Vertrag
vom 4. Juli 1948 Mobel und Haushaltungsgegensténde ge-
liehen, die auf dem verkauften Grundbesitz verblieben
seien., Bis zur Riickgabe dieser Sachen kénnten die Be-
klagten mit einer Zahlung an den Kléger zuriickhalten.

Das Lagdgeficht hat der Klage stattgegeben, abgese-
hen vom Zinsanspruch fiir die Zeit bis 1. Januar 1952,
Ein Zuriickbehaltungsrecht hat es den Beklagten nicht zu-
erkannt, da‘sig den entsprechenden Hilfsantrag verspédtet
und in Verschleppungsabsicht gestellt hdtten, es auBerdem
auch an der.Gipichheit des Rechtsverhidltnisses fehle.

Die Beklagten haben Berufung eingelegt und ihren
Klagabweisungsantrag weiter verfolgt. Dabei haben sie den
Hilfsantrag dahin erginzt, daB sie bei Unmbglichkeit der
Riickgabe der entliehenen Sachen durch den Klédger nur Zug
um Zug gegen Ersatzlieferung gleichwertiger Gegenstiénde
durch den Kl&ger verurteilt werden sollten.

Das Kémmergepiché hat die Klage abgewiesen,

Mit der Revision erstrebt der Kldger die Wiederher-
stellung des landgerichtlichen Urteils, wihrend die Be-
klagten um Zurtickweisung des Rechtsmittels bitten.

Entscheidungegriinde:
I
Das Berufungsgericht filhrt gus:

1. Der Klageanspruch sei nicht verwirkt. Der Kléger
sei lédngere Zeit in Haft gewesen und sodann erkrankt.
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- Vermogensminderung mit dem Tatbestand, der die Grundlage

Unter diesen Umstdnden sei die Geltendmachung der For-
derung im Jahre 1950 noch rechtzeitig. Von da an habe
FEP donit rechnen miissen, daB der Kliger seinen An-
spruch weiter verfolge. Auch auf Wegfall der Bereicherung
konnten die Beklagten sich nicht berufen. PGP hadve
bei der Annahme des Uberpreises gewuBt, daB er gegen ein
gesetzliches Verbot verstofie und sei daher vom Empfang
des Geldes an zur Herausgabe so verpflichtet gewesen, als
wenn der Bereicherungsanspruch zu dieser Zeit rechtshéngig ge
worien{wire (§§ 818, 819 BiB). Das bedeute, daB von dieser Zeit

an der Wegfeall oder die Minderung der Bereicherung den Er-
satzanspruch nicht mehr beriihre (RG DR 1939, 634; Palandt
BGB 14. Aufl § 818 Anm 7 c¢). Der Ausnaamefall, daB die

des Bereicherungsanspruchs bilde, in einem urs&chlichen
Zusammenhang stehe, liege nicht vor.

Der Bereicherungsanspruch des Klégers wlirde also, legt
das Berufungsgericht weiter dar, nach der Verordnung vom
7. Juli 1942 gegeben sein, da nach der Aussage des Zeugen
Be@® feststehe, da8 FEJJIP auBer dem beurkundeten baren
Kaufpreis von 18 000 RM einen Betrag von 97 000 RM von dem
Kldger erhalten habe und da die Vertragsparteien dabei
mindestens eine THuschung der Steuerbehtrde beabsichtigt
hdtten. Gegen die Rechtsgiiltigkeit der Verordnung vom
7. dJuli 1942 bestiinden keine Bedenken, vom Standpunkt des
Bonner Grundgesetzes schon deswegen nicht; weil der Kauf-
vertrag vor dem Brla8 des Grundgesetzes abgeschlosSen wor-
den sei.

2. Das Berufungsgericht fdhrt fort:




Bei einem Kaufvertrag, der wenige Tage vor der Vih-
rungsreform abgeschlossen und bei dem damals ein nicht
beurkundeter Uberpreis gezahlt worden sei, wiirde die Be-
rufung auf den AusschluB des § 817 Satz 2 BGB, also die
Zulassung ‘der Riickforderung des Uberpreises, der Billig-
keit und Treu und Glauben widersprechen. Der Kléger habe
nicht gewuBt, in welchem Umfang es ihm mbglich sein wer-
de, groBere Barbestinde an Reichsbanknoten durch die Wiah-
rungsreform zu retten, da,abgesehen von der Abwertung des
Geldes, mit grtBeren Schnitten hinsichtlich des Bestandes
an Noten und der Reichsmarkkonten habe gerechnet werden
miissen., Zur Vermeidung seines Risikos habe der Kldger
Sachwerte angeschafft, und dem Verkiiufer (PQINP) iver
den beurkundeten Barkaufpreis .hinaus ein. -erhghtes Entgelt
zugebilligt, um sich von seinem Barbestand zu losen. Ob
der Gesamtkgufpreis trotz der Geldentwertung dem Wert des
Grundbesitzes entsprochen habe, ktnne dahingestellt blei-
ben. Der Klidger hagbe im Hinblick darauf, daB er durch den
Erwerb des Sachwerta das Wahrungsrisiko hinsichtlich sei-
nes baren Geldbestandes auf den Verkdufer abgewdlzt habe,
den Kaufpreis jedenfalls fiir engemessen gehalten. Der Ver-
trag sei somit nicht nur fiir den Verkdufer, sondern auch
fiir den Kdufer eine Spekulation gewesen. Die Beweggriinde
des Verkdsufers zum AbschluB des Spekulationsgeschiftes seien
belanglos. Falls es dem Kiufer gestattet wiirde, meintdas
Kammergericht; den Uberpreis nach § 5 der Verordnung vom
7 Juli 1942 zuriickzufordern, wiirde die Verteilung des
Risikos zwischen den Geschéftspartnern gestirt werden,
weil der Kléger damit erreichen wiirde, da8 der Verkdufer
{jetzt die Beklagten) ihm einen Betrag zahlen miiBten, den
der Kléger nicht oder héchstens nur zu einem Teil iiber die
Wihrungsreform hinaus hidtte retten konnen, wobei auch zu
beriicksichtigen sei, daB der Klédger das Geld bei einem



Bankinstitut im Ostsektor gehabt habe, es also zweifel-
haft sei, ob er es fiir die Ostliche oder westliche Widh-
rungsreform angemeldet h&@tte., Der Kldger wiirde, meint das
Berufungsgericht, einen aus dem Zweck des § 5 Grundstiicks-
preisverordnurig nicht herzuleitenden, ungerechtfertigten
Vorteil erlanger und sich mit seinem eigenen Verhalten
beim AbschluB des Kaufvertrags in Widerspruch setzen.

Die Vorschrift des '§ 242 BGB fiihre also zur Anwendung des
§ 817 Satz 2 BGB. .

II1.

Mit Recht erhebt die Revision gegen diese Ausfiihrun-
gen Bedenken.

1. DaB es die formelle und sachliche Rechtsgililtig-
keit der Verordnung vom 7. Juli 1942 bejaht, steht im Ein-
klang mit der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGHZ
11, 90). Die Anwendung der Verordnung scheitert auch
nicht daran, daB das verkaufte Grundstiick nicht im Gebiet
der Bundesrepublik oder Westberlins lag, sondern in der
sowjetischen Besatzungszone. Die Auffassung der Revisions-
beantwortung, verkauft sei nicht ein Grundbesitz, sondern
nur eine Anwartschaft und es ktnne daher auf den Verkauf
die Grundstiickspreisverordnung nicht angewendet werden,
wird durch den Inhglt des Kaufvertrags widerlegt. DaB der
Verkdufer Fentzahn ~ miglicherweise wegen Vernichtung
der Grundakten - nicht im Grundbuch eingetragen waz und
der Kldger noch nicht eingetragen ist, &ndert an der Rechts-
natur des Vertrages als des Verkaufes von Grundbesitz
nichts (vgl auch VO ilber die Wiederherstellung zerstdrter
oder abhanden gekommener Grundbiicher und Urkunden vom
26. Juli 1940 - RGB1 I, 1048). Auch Spekulationsgeschiéfte
tiber Grundstiicke sind von der Anwendung der Verordnung




vom 7. Juli 1942 keineswegs ausgeschlossen. Abgesehen
davon, daB das Gesetz eine derartige Ausnahme nicht

kennt, ist die Gefahr der Preisiiberschreitung gerade

bei diesen Geschédften besonders groB. Schliisse gegen

die Anwendbarkeit der Grundstiickspreisverordnung daraus

zu ziehen, daf das Grundstiick in der sowjetischen Be-
satzungszone liegt, verbietet der keiner nédheren Begriin-
dung bediirfende Grundsatz, daB bei der Rechtsanwendung die
Reehtseinheit mit der sowjetischen Besatzungszone zu wah~
ren ist, 'soweit dem nicht die Gesetzgebung in der Bundes-
republik oder die in ihr herrschenden Grundsétze der Frei-
heit und Rechtsstaatlichkeit entgegenstehen (Art 30 EGBGB
in entsprechender Anwendung).

2. Ob. von den Bestimmungen der §§ 4 und 5 der Grund-
stilckspreisverordnung unter dem Gesichtspunkt des § 242
BGB Ausnahmen in keinem Fall gzulédssig sind, braucht hier
nicht entschieden zu werden. Jedenfalls greifen Billig-
keitsgriinde dann nicht durch, wenn die in ihnen steckende
Wertung im Widerspruch steht zu derjenigen, die der Gesetz-
geber in der Grundstiickspreisverordnung vorgenommen hat.
Die Griinde, die ihn dazu bestimmt haben, die §§ 4 und 5
der Grundstiickspreisverordnung zu schaffen und im Gegen-
satz zur Regelung des § 817 Satz 2 BGB, dem K#ufer das
Recht zu geben, vom Verkidufer- eines Grundsticks einen Kauf-
preisteil zuriickzufordern, der in Tduschungsabsicht in
der Kaufurkunde nicht aufgefiihrt war, sind in der oben ge-
nannten Entscheidung des erkennenden Senats vom 20. No-
vember 1953 (BGHZ 11, 90) dargelegt. Der Gesetzgeber hat
danach den Verkdufer absichtlich in die Hand des Ké&ufers
gegeben, in der - auf ihre Richtigkeit nicht nachzupriifen-
den ~ Erwartung, daB schon das BewuBitsein einer solchen
Moglichkeit den Verkdufer abhalten werde, sich tiberhaupt



auf einen Schwarzpreis einzulassen. Es kam dem Gesetzge-
ber darauf an, dem Kdufer einen Anreiz zu geben, die
Falschheurkundung des Kaufpreises aufzudecken. Dabei

ist bemerkenswert, daB das Gesetz den beurkundeten Kauf-
preis selbst dann maBgebend sein 188%t, wenn der Gesamt-
kaufpreis den gesetzlich zuldssigen Preis nicht iiber-
schreitet. Es liegt auf der Hand, daB der Anreiz, die
Falschbeurkundung aufzudecken, umso gréBer ist, je grifer
der an den Kdufer zuriickzugewdhrende, nicht beurkundete
Kaufpreisteil ist und je vorteilhafter diese Riickgewdhr
fiir den Kdufer ist. Es geht daher nicht an,.wie es das
Berufungsgericht tut, im gegenwidrtigen Fall das Riickfor-
derungsrecht des Kladgers deswegen zu verneinen, weil er
aus dem Betrag von 97 000 RM Schwarzpreis sonst einen Be-
trag von dem Beklagten erhielte, den er iiberhaupt nicht
oder hochstens zu einem Teil iiber die Widhrungsreform hin-
aus hitte retten kdnnen, wobei vom Standpunkt des Beru-
fongsgerichts aus im letzteren Fall dem Kdufer wenigstens
dieser Teilbetrag 2zuzusprechen gewesen widre. Der Gedanke,
der Wert des Anspruchs auf Riickzahlung von 97 000 RM, den
der Xliger mit der Zahlung des Schwarzpreises in dieser
Ethe noch vor der Wiahrungsreform erwarb, entspreche nicht
dem jetzigen Wert von 9 700 IM, ginge ebenfalls fehl:
insoweit hat die Wdhrungsgesetzgebung in bewuBter Abkehr
vor den Umsténden des einzelnen Falles gemdB § 16 UmstG
= ATt 14 Berliner UmstellungsVO eine starre einheitliche
Regelung getroffen. DaB dem so ist, ergidbt sich auch dar-
aus, daB selbst nach dem Vertragshilfegesetz vom 26v. Mirz
1952 (BGBl I, 198), dessen Anwendbarkeit hier sonst nicht
in Frege steht, eine fiir den Gldubiger ungilinstigere Um-
stellung als 10 : 1 aur ausnahmsweise 2zugelassen wird

(§ 1 Abs 3). Ebensowenig rechtfertigt die Erwdgung, durch
die Zulassung der Riickforderung werde die (von den Ver-
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tragsparteien gewollte) Verteilung des Risikos zwischen
den Parteien gestdrt, den AusschluB des Riickforderungs-
rechts, einmal weil, wie die Revision richtig bemerkt,
diese Risikoverteilung in dem nicht beurkundeten Ge-

- schédftsteil lag, zum andern aber auch deswegen, weil das
Gesetz in § 4 und 5 der Grundstiickspreisverordnung soweit
zur Durchfiihrung dieser Vorschrift notwendig, den ¥on den Par-
teien beabisichtigten Zweck seinen Schutz versagt. Kein
Gewicht hat endlich der Gedanke, der Klidger setze sich
durch die Riickforderung mit seinem eigenen Verhalten in
Widerspruch. Es ist klar ersichtlich, dai die gesetzliche
Regelung dem Kdufer das gerade gestattet, wie dies auch
in andern Pdllen im Preisrecht nicht selten zu beobach-
ten ist, beispielsweise wenn ein Mieter einen hdheren
Mietpreis zu zahlen verspricht, sich aber dann, wenn der
Vermieter ihm die Wohnung liberlassen hat, auf den niedri-
geren gesetzlichen Miétpreis beruft. Es wire aber auch
irrig anzunehmen, daf das Verbot, sich mit seinem eigenen
Verhalten in Widerspruch gzu setzen, der gesetzgeberische
Grund fiir die Regelung des § 817 Satz 2 BGB gewesen wiire

(BGHZ 8, 348 /3797).
III.

Obwohl demnach 4ie Griinde, aus flenen das Berufungsge-
richt die Klage abgewiesen hat, rechtlicher Nachpriifung
nicht standhalten, ist der erkennende Senat dennoch nicht
in der Lage der Klage stattzugeben, vielmehr bedarf es
weiterer Aufklidrung.

In § 4 der Grundstiickspreisverordnung wollte der Ge-
setzgeber dem Kdufer, der einen Schwarzpreis gezahlt hatte,
die MBglichkeit geben, das Grundstiick zum beurkundeten
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niedrigeren Preis 2zu erwerben, und er hat daher in § 5
der Grundstiickspreisverordnung § 817 Satz 2 BGB fiir die-
sen Fall ausgeschaltet, da diese Bestimmung bei einem
PreisverstoB der Riickforderung des nichtbeurkundeten,
aber bezahlten Kaufpreisteils im Wege gestanden wire. In
der Rechtsprechung steht es bereits fest, daB dem Vertra-
ge anhaftende Méngel, die sich durch . die Fiktion des § 4
der Grundstiickspreisverordnung nicht erledigen, durch
diese Bestimmung nicht ausgerdumt werden (RG ZAkAR 1944,
133 OGH DNotZ 1951, 85; Urteil des erkennenden Senats
vom 4. Februar 1955 - V ZR 99/53 -). Der durch Ausschal-
tung des § 817 Satz 2 BGB ermdglichte Riickforderungsan-
spruch setzt folgerichtig voraus, daB das Kaufgeschdft zu
dem fingierten Preis gliltig ist. Nur in diesem Falle kann
der Kdufer, falls die Leistung des Verkdufers noch agus-
steht, den Erfiillungsanspruch gegen ihn durchsetzen, so
daB die Gefahr fiir den Verkdufer gegeben ist, von der sich
der Gesetzgeber eine abschreckende Wirkung auf den Ver-
kdufer im Hinblick auf die Preisvorschriften versprach.
Im Palle der Unwirksamkeit des Kaufes verbleibt es dem-
nach, wenn ein PreisverstoB vorliegt, bei der allgemeinen
Regel des § 817 Satz 2 BGB d.h. dem AusschluB der Riick-
forderung hinsichtlich des iiberhthten Kaufpreisteiles.

Diese Gesichtspunkte gsind im Rechtsstreit bisher un-
beriicksichtigt geblieben. Bei den verkauften Grundstiicken
handelt es sich um landwirtschaftlichen Grundbesitz, zu
dessen wirksamer VerduBerung die behBrdliche Genehhigung
nach dem Kontrollratsgesetz Nr 45 erforderlich war. Dar-
uber; ob sie eingeholt worden ist, liberhaupt eingeholt
werden sollte, erteilt oder versagt worden ist, fehlen
ebenso Feststellungen wie iiber die preisrechtliche Zuléds-
sigkeit des wahren Kaufpreises.
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Die Sache war daher unter Aufhebung des Berufungs-
urteils zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an
das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, dem auch die Ent-
scheidung iiber die Kosten der Revision zu iibertragen war.
Bei der ermneuten Berufungsverhandlung konnte es nach dem
oben iiber die Wirksamkeit des Kaufverirages Ausgefiihrten
von Bedeutung sein, wenn das Berufungsgericht zu der Uber-
zeugung kidme, daB eine Verkaufsverpflichtung des als Verkiu-
fer bezeichneten Heinrich M@P im Vertrag vom 18. Juni
1948 gar nicht gewollt war (§§ 125, 313 BGB).
Bundesrichter Dr.v.Normann Schuster
ist durch Krankheit und QOrts-
abwesenheit an der Unter-

schrift verhindert.
Schuster

Dr. OechBler Dr. GroSmann Dr. Spieler
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