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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic mindliche Verhandlung vom 4. Januar “967
unter Mitwirkung des Scnatsprédsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe,
Dr. Freitag.und'Hill

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom “0. Midrz 965 wird auf Kosten
der Klagerin zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbhestand:

e o dts e s S - -

Die Kldgerin, die in den Jahren 7952 bis 1956
zwvei Hduser gebaut und verkauft hatte, erwarb in den
Jahren “957 und “959 in Ohlstadt weiteres Baugelédnde.
Hiervon verkaufte sie wieder einen Teil. Auf dem
Restgrundstiick wollte sie im Jahre 7959 ein Einfamilien-
haus fiir sich und ihre Eitern errichten. Da hierfiir
ihre Mittel nicht ausreichten, wandte sie sich an den
Beklagten, mit dem sie am 4. Juli 959 eine notarieile
Urkunde errichten liefl, die mit “Darichensvertrag,
Hypothckenbestellung und Einrdumung eines Ankaufigrechts”
iiberschrieben ist und u.a. folgenden Inhalt hat:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt WWW.prinz.law

Nach Angabe der Kldgerin soll die Finanzierung des

Baues zundchst durch eincen bereits zuteilungsreifen
Bausparvertrag in Hshe von °5 000 DM erfoigen.

Zur Restfinanzierung gewidhrt der Beklagte der Kidgerin
ein Darichen in Hohe von 20 000 DM, das in vier gieichen
Raten am 4. Juli %959, nach Fertigsteliung der Keiler-
decke, nach Aufstecllung des Dachstuhis und nach Abnahme
des Baues durch dic Baubchdrde auszuzahien ist. Das
Darichen ist mit 5 % zu verzinsen, nach Abjauf von

:2 Jahren, gerechnet vom Tage der Auszahiung der letzten
Darichensratc an, zur Riickzahiung féilig und durch
Eintragung einer Hypothek mit Rang nach dem Grund-
pfandrecht fiir das Bauspardarlehen zu sichern. Die
Kidgerin rdumte sodann dem Bekiagten an dem Baugrund-
stiick "samt dem darauf zu errichtenden Einfamitiienhaus"
ein Ankaufsrecht ein, das u.a. nach Abiauf von 2 Jahren
vom Tage der Auszahiung der letzten Dariehensrate an
gerechnet gegen einen Kaufpreis von 30 000 DM ausge-

Ubt werden kann. Der Kuuipreis soll in Hohe von 20 000 DM

mit der Darichensforderung des Bekiagten verrechnet

und in restiicher Hohe von 20 000 DM bei Ausiibung

des Ankaufsrechts bar bezahlt werden. Hinsichtiich

des Restkaufpreises wurde eine Wertsicherungsklausel
vereinbart. Zur Sicherung des Ankaufsrechts bewilligte
die Kidgerin dic Eintragung einer Auflassungsvormerkung.

In der Folgezcit bendtigte die Kidgerin noch ein
weiteres Dariehen von 0 000 DM, das ihr der Bekiagte
gegen cine Verzinsung von 7 ' '2 % gewdhrte. Der Beklagte
Ubernahm auBerdem gegeniiber der Oberbayerischen Volks-
bank cine Biirgschaft in Hohe von “0 000 DM fiir die

Kidgerin.
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Das im Jahre '960 fertiggesteiite Haus errichtete
die Kladgerin auf Grund eines von einem Architekten
ersteliten Planes. Bauleitung und Bauaufsicht wurden,
un Kosten zu sparen, von ihr selbst gefithrt. Auch das
Baumaterial kaufte sie selbst ein oder 1liefl es durch
einen Beauftragten einkaufen. Seit 7962 hat die Kidgerin
das Haus fiir monatlich 340 DM vermietet.

Die Kidgerin hdlit die in der Urkunde vom 4. Juli
“959 enthaltenen Vereinbarungen wegen Sittenwidrigkeit
fiir nichtig. Zur Begriindung hat sie vorgetragen: Sie
habe sich bei AbschiuB der Vereinbarungen in einer Not-
iage befunden, weil ihre und ihrer Eltern Wohnverhdait-
nisse schiecht und die Vorbereitungen zum Bau bereits
getroffen, die nstigen Mittei aber nicht zu erhaiten
gewesen seien. Ihre friiheren Grundstiicksgeschdfte habe
sie mit Verlust abgewickelt. In Grundstiicks- und
Finanzierungsangelegenheiten sei sie unerfahren. Die
Folgen der von dem Beltlagten entworfenen Vereinbarungen
habe sie nicht abgesehen. Der Bekiagte habe sich unter
Ausbeutung ihrer Notlage und Unerfahrenheit Vorteile
gewdhren lassen, die seine Leistungen derart iiberstiegen,
daB sie hierzu in einem auffdlligen MiBverhdltnis stiin-
den. Pir die Errichtung des Hauses habe sie 77 526,70 DM
‘nach ihrem Vortrag in der Berufungsinstanz einen noch
hsheren Betrag: aufwenden miissen. Das Anwesen sei
““0 000 DM wert. Diesen Wert konne der Beklagte fiir
30 000 DM erwerben.



Die Kidgerin hat von dem Bekiagten die Bewilligung
der Loschung der zur Sicherung des Ankaufsrechts einge-
tragenen Auflassungsvormerkung Zug um Zug gegen Riickzah-
iung der Dariehen in Hohe von 30 000 DM nebst Zinsen be-
gehrt.

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt.

Er hat vorgetragen: Die Kldgerin sei frilher kauf-
mé@nnische Angestellte und dann Handelsvertreterin gewesen.
Sie befasse sich seit 7952 mit Grundstiicksgeschédften und
habe das Haus in Ohlstadt ohne Hilfe eines Architekten
mit selbst eingekauftem Baumaterial gebaut. Sie sei
also nicht unerfahren gewesen. Die Bestimmungen in der
Urkunde vom 4. Juii “959, insbesondere die darin ent-
haltene Wertsicherungsklausel, seien von der Kidgerin
selbst angeregt worden. Die Kidgerin habe Gelegenheit
gehabt, den Entwurf der Vereinbarungen Wochen vor der
Beurkundung zu studieren. Sie sei bei der Beurkundung
in keiner'Notlage gewesen. Ein Mifverhdltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung liege nicht vor, weil die
Baukosten nur 36 000 DM betragen hédtten. Die Kidgerin
habe im Zuge der Ausfilhrung des Bauvorhabens Verbes-
serungen vorgenommen. In den Bauakten sei die Bausumme
mit %5 000 DM angegeben.

In den Vorinstanzen blieb die Klage ohne Erfolg.
Mit der Revision verfolgt die Klédgerin ihren

Klageantrag weiter. Der Beklagte beantragt Zuriickweisung
des Rechtsmittels.
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Entscheidungsgriinde:
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Das Berufungsgericht ist der Auffassung, die Kliagerin
habe nicht darzutun vermocht, dafl die am 4. Juli %959 be-
urkundeten Vereinbarungen der Parteien nach § 738 Abs.
oder 2 BGB nichtig seien. '

‘. Das Berufungsgericht befafit sich zundchst mit
der Frage, ob am 4. Juii 7959, dem von ihm fiir maBzebend
gehaltenen Zeitpunkt, die Leistungen der Parteien in
einem auffiilligen MiBverhdltnis im Sinne des § 38 Abs. 2
BGB gestanden haben. Es kommt insoweit auf Grund der von
dem Beklagten gefertigten Zusammenstellung, die es nach
Uberpriifung der Belege als richtig erachtet hat, zu dem
Ergebnis, daB die Gesamtherstellungskosten des von der
Kidgerin errichteten Hauses hochstens 60 000 DM betragen
hatten. Die weit ilibersetzte Endsumme, die sich die
Klédgerin errechnet habe, beruhe, so filhrt das Berufungs-
gericht aus, vor allem darauf, daB sie bei sd@mtiichen
Rechnungen die Bruttobetrige ohne Beriicksichtigung der
von ihr gemachten Abziige eingesetzt habe, daB sie die
von dem Mieter des Hauses finanzierte Jifeuerungsanlage
'3606,50 DM; .als eigene Aufwendung ausweise und daB sie
unter der Rubrik "Auslagen, die nicht mit Rechnungen und
Quittungen belegt werden konnen'" nicht weniger als
"5 500 DM als Aufwand fiir Uberstunden, Stundengeld fir
Gelegenhecitsarbeiter, Garten- und Terrassenaniage mit
Anpfianzungen, Fahrtkosten, Eigenleistungen und Hiife .
von Verwandten, Hebefeier, Bier und Zigaretten angebe;
daB3 diesc Zahien vollig haltlos seien, zeige schon die
cinfache Uberiegung, daB etwa die 3 000 DM "Stundengelid



fiir Ge.egenheitsarbeiter" bei Annahme eines fiir die
Bauzeit :7959/7960; sehr guten Hiifsarbeiteriohnes
von 5 DM fiir die Stunde bedeuten wiirden, daB neben
den eigentiichen Handwerkern und Bauarbeitern ein
Hiifsarbeiter 92 Wochen oder 3 Hiifsarbeiter 4 Wochen
zusdtziich jeweils 50 Stunden am Bau beschiédftigt ge-
wesen widren, ein angesichts des geringen Umfangs des
Bauvorhabens unmégliches Ergebnis.

Das Berufungsgericht ist weiter der Auffassung,
dafl bei der Beurteilung der PFrage, ob am 4. Juli 7959
Leistung und Gegenieistung in einem auffédiligen Mifi-
verhditnis gestanden haben, nicht der an Hand der Be-
iege ermitteite Aufwand von rund 60 000 DM zu Grunde
gelegt werden konne. Zur Begriindung fithrt es im einzei-
nen aus: Am 4. Juli ?959 sei nach der Darstelilung der
Kidgerin erst die Baugrube ausgehoben gewesen. Nach
dem Inhait der Bauakten habe die zu erwartende Bau-
summe 35 000 DM betragen. Diese Schédtzungszahi beruhe
auf den der Baubehdrde gegeniiber gemachten Angaben der
Kldgerin. Diese habe daher dem Bekiagten, der mit dem
Darlehen von 20 000 DM die Restfinanzierung habe durch-
fiihren sollen, sicher keine hsheren Zahien genannt,
weil sie andernfalls damit habe rechnen miissen, das
Darlehen nicht zu erhalten. Hédtte die Kidgerin dem Be-
kiagten gesagt, daB eine wesent.ich hohere Bausumme
ais 35 000 DM zu crwarten sei, so hatte sic damit rech-
nen miissen, daff der Bekliagte fiir ein derart riskantes
Unternchmen keine Mittel zur Verfiligung gestecllt hitte.
Der Beklagte habe im iibrigen aus den Erz#hiungen der
Kidgerin auch gewuflit, daf sie die Bauieitung und die



Bauaufsicht sowie den Einkauf des Materials aus Griin-
den der Kostenersparnis selbst iibernehmen werde. Rechne
man nun zu der nach den Angaben der XiZdgerin zu er-
vartenden Bausumme von 35 000 DM moch den Betrag, der
fiir den Baugrund zu bezahien gewesen sei {3 800 DM:,
und etwa 6 000 DM Nebenkosten "Erschiiefung, Gebiihren
usw.,, 8o sci am 4. Juii "959 nach den dem Beklagten
gemachten Angaben von cinem Gesamtaufwand von etwa

45 000 DM auszugehen gewesen. Angesichts der auf dem
Grundstiicksmarkt herrschenden Tendenzen habe zwar

mit hoher Wahrscheinlichkeit damit gerechnet werden
knnen, daB der Wert des bebauten Anwesens den Her-
steiungsaufwand libersteigen werde. Doch habe insoweit
auch in Betracht gezogen werden miissen, daf das Ane-
kaufsrecht bei normalem Abiauf der Dinge erst 72 Jahre
nach dem AbschiuBB der Vereinbarungen ausgeiibt werden
konne. DaB sich in diesem Zeitraum die Wirtschaftsliage
gdndern und zu einem Absinken der Grundstiickspreise
fiihren kinne, sei nicht ohne weiteres auszuschiieflen.
Endlich habe nicht aufler acht gelassen werden diirfen,
daBl das Fehlen einer fachménnischen Leitung und Auf-
sicht die Verwendung schlechten Materials oder andere
Bauméngel habe nach sich ziehen kgznen, die zu einer
schnelleren als der ohnehin durch zwolf jdhrige Ab-
nutzung zu erwvartenden Entwertung des Bauwerks fiihrten.
Durch die von der Klégerin iibernommene Instandsetzungs-
pflicht sei dieses Risiko keineswegs ausgerdumt. Bei
dieser Sachlage konne:die ILeistung der Kldgerin

im Zeitpunkt der notariellen Beurkundung auf nicht
hoher als 45 000 DM veranschlagt werden. Der hierfiir
vereinbarte Ankaufspreis von 30 000 DM sei zwar fiir
den Beklagten schon unter den im Zeitpunkt des Abschlusses



der Vereinbarungen gegebenen Verhdltnisse sehr vor-
teilhaft gewesen. Er stehe aber nicht in einem auf-
fdlligen MiBverhdltnis zur Gegenieistung. Es miisse
nadmlich beriicksichtigt werden, daf fiir den Beklagten
neben den oben bezeichneten Risiken auch noch die

Gefahr bestanden habe, daB der Bau mit der vorgesehenen
Restfinangierung nicht habe fertiggestellt werden

konnen. Tatsdchiich habe die Kidgerin den Beklagten
spdter um ein weiteres Darlehen von 70 000 DM und

um eine Biirgschaft in gieicher Hohe angehen miissen.

Wohi sei in den Vereinbarungen vorgesehen gewesen, dafl
das Dariehen in Teilbetrdgen von 5 000 DM je nach Bau-
fortschritt auszuzahlen sei. Doch hdtte dies angesichts
der Tatsache, daffi der Bekiagte mit seiner Hypothek an
zweiter Stelle gestanden sei, im Faiie der Bauein-
stellung gleichwohl zu Verlusten fiithren konnen. Im
iibrigen habe sich der Beklagte fiir sein zweitrangig
gesichertes Darlehen, das erst nach ‘2 Jahren zuriick-
zuzahlen sei, mit einem Zinssatz von 5 % begniigt und

die Kidgerin durch die Vereinbarung einer Wertsicherungs-
klausol gegen die Folgen einer Geldentwertung abgesichert.
Da die Dariehensgewdhrung und die Einrdumung eines An-
kaufsrechts eine Einheit bildeten, miisse dieser Umstand
bei der Bewertung der Gegenleistung des Bekiagten in
Rechnung gestellt werden. Die Tatsache, daB8 das Ankaufs-
objekt nach dem 4. Juli 7959 durch vom EinfiuB und Willen
des Beklagten unabhéngige MaBnahmen der Kldgerin eine
wesentiiche Werterhdhung erfahren habe und daf die Klégerin
abgesehen von diesen Verbesserungen fiir den Bau mehr als
die von ihr veranschlagte Bausumme von 35 000 DM habe
aufwenden miissen, mache die Vereinbarung vom 4. Juli 959
nicht etwa riickwirkend 2zu einem sittenwidrigen Rechts-

geschift.



Das Berufungsgericht ist weiter zu dem Ergebnis
gekommen, daB sich die Kldgerin beim AbschluB der Ver-
einbarungen vom 4. Juli 959 auch nicht in einer Notiage
befunden habe. Der Umstand, daf sie und ihre Eltern in
unzuldnglichen Wohnungsverhdltnissen gelebt hdtten und
dafB mit dem Bau schon begonnen gewesen sei, als sie‘
mit dem Beklagten in Verhandlung getreten sei, habe sie,
so filhrt das Berufungsgericht aus, nicht gezwungen, selbst
ein Haus zu bauen; sie hdtte sich eben um eine ihren und
ihrer Eltern Vermogensverhdltnissen entsprechende bessere
Mietwohnung bemiihen miissen; noch am 4. Juli 7959 héatte
sie ohne gridBere Verluste von ihrem Bauvorhaben Abstand
nehmen konnen, wenn ihr die Darlehensbedingungen zu

driickend erschienen wiren.

Das Berufungsgericht ist auch der Auffassung, dalB3
die Kldgerin nicht unerfahren im Sinne des § 738 Abs. 2
BGB gewesen sei. Es fiihrt insoweit aus: Die Kidgerin habe
bereits zweimal gebaut und die Hduser wieder verduflert.
Im Zeitpunkt des Abschlusses der hier in Frage stehenden
Vereinbarungen sci sie 53 Jahre alt gewesen. Sie habe
also nicht nur ausreichende Lebenserfahrung, sondern
geradezu Spezialerfahrungen auf dem Gebiet der Baufinanzierung
gehabt. Sie habe gewuBt, daf der Bau und der Verkauf
eines Hauses zu Verlusten fiithren ktnnten, denn nach
ihren eigenen Angaben seien ihre beiden friiheren Bauten
Verlustgeschidfte gewesen.

In einer Hilfsbegriindung filhrt das Berufungsge-
richt schiieBiich noch aus, dafl selbst dann, wenn man
der XKidgerin zubiiligen wolite, daB sie unerfahren oder
in einer Notliage gewesen sei, noch nicht ausreichend



dargetan widre, daB der Beklagte ihre Unerfahrenheit
oder Notiage erkannt und bewuBt ausgenutzt habe oder
daB er sich boswillig oder in grob-fahrlidssiger Leicht-
fertigkeit der Erkenntnis verschiossen habe, daBl sie
sich aus den Nachteilen ihrer Lage heraus auf die sie
beschwerenden Bedingungen eingelassen habe; nach der
Darsteliung des Beklagten habe die Kldgerin namlich
vor Abschluf8 der Vereinbarungen vom 4. Juli “959 er-
kldrt, sie wolle nur fiir die Zeit, die ihre Eitern
voraussichtlich noch lebten, in einem eigenen Ein-
familienhaus wohnen, dann aber sich mit dem Erids aus
dem Verkauf cine Wohnung in der Stadt verschaffen, wo-
zu sie etwa ‘0 000 DM benstigen werde; es sei recht
unwahrscheinlich, daB der Beklagte diese AuBerungen
der Klidgerin frei erfunden habe; mit diesen Eroff-
nungen habe sie sich aber dem Beklagten weder als un-
erfahren noch als eine in einer Notlage befindliche
Vertragspartnerin dargestelit.

2. Die Revision greift diese Ausfiihrungen in mehr-
facher Hinsicht, jedoch ohne Erfoig an.

a; Sie wendet sich zunédchst gegen die Auffassung
des Berufungsgerichts, es sei am 4. Juli 7959 nach den
von der Kidgerin dem Bekiagten gemachten Angaben von
einem Gesamtaufwand der Klédgerin in Hohe von etwa
45 000 DM auszugehen gewesen. Hierbei habe das Berufungs-
gericht, so meint die Revision, unter Verlietzung des
§ 286 ZPO foligendes nicht beachtet: Leistung im objektiven
Sinnc sei allies das, was das Erbrachte fiir den objcktiven
Botrachter wert sei. Der Wert des Hausgrundstiicks sei
also keinesfalls gieichzusetzen mit den biofBen Geidauf-
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wendungen der Kiidgerin. Der Wert der Leistung der
Kidgerin sei vicimehr die gesamte Vermehrung, die

das Vermégen des Bekiagten durch die Gewdhrung des
Ankaufsrechts bei verniinftiger wirtschaftiicher Be-
trachtung erfahren habe. Dazu zdhle neben den nach

den tatsidchlichen Peststellungen des Berufungsge-
richts aufgewendeten 60 000 DM an reinen Baukosten
auch der Geldwert der perssniichen Leistung der
Kidgerin, die nach den Feststeliungen des Berufungs-
gerichts durch ihren eigencn, dem Bekiagten bekann-
ten personlichen Einsatz es ermégiicht habe, die Bau-
kosten niedrig zu halten. Teil der Leistung der Ki&gerin
sci ferner der Wertzuwachs, den das Grundstiick bei
objektiver Betrachtung in den zwoif Jahren erfahren
werde. Was das Berufungsgericht hierzu ausfiihre

.BU S. 72;, widerspreche jeder Lebenserfahrung. Schon
seit vieien Jahrzehnten befdnden sich die Bodenpreise
iiber aiie Wdhrungsschwankungen hinweg in sténdigem
Anstieg. Das sei eine auch dem wirtschaftlichen Laien
vertraute Tatsache. Es sei daher nach menschliichem
Ermessen damit zu rechnen, daB das Grundstiick in zwoif
Jahren sehr erhebiich im Wert wachsen werde, auch wenn
man berucksichfige, daB es sich dann nicht mehr um
einen Neubau handle.

Damit kann die Revision keinen Erfolg haben.

Die Frage, ob ein auffdlliges MiBverhditnis zwischen
Leistung und Gegenleistung im Sinne des § ¢38 Abs. 2 BGB
vorliegt, ist nach den Umstdnden zu beurteiien, die zur
Zeit der Vornahme des Rechtsgeschéfts bestehen .Urteil
des Senats vom 8. Marz 1966, V ZR 6264, S. 22, WM 966,
585, 589 mit weiteren Nachweisen. . Die Zeit der Vornahme



des Geschdfts in diesem Sinne ist hier, wie das Be-
rufungsgericht ohne Rechtsirrtum ausfiihrt und von der
Revision auch nicht verkannt wird, der 4. Juii 7959,

an dem die hier in Frage stehenden Vereinbarungen der
Parteien notariell beurkundet wurden. Ist dies aber

der Fall, dann kommt als Leistung der Kidgerin entgegen
der Meinung der Revision nicht der von dem Berufungs-
gericht auf etwa 60 000 DM festgesteliite tatsdehliche
Aufwand der Kiidgerin fiir dic Errichtung des Hauses in
Frage, sondern nur der Aufwand, der am 4. Juli %959 vor-
gesehen war. Diesen Aufwand hat das Berufungsgericht
unter Darlegung der von ihm filir maBgebend erachteten
Umstidnde mit rund 45 000 DM festgestelilt. Wenn es dabei
nicht beriicksichtigt hat, daB die Kidgerin die Bauieitung
und die Bauaufsicht sowie den Einkauf des Materials aus
Grinden der Kostenersparnis selbst ilibernommen hatte, so
liegt auch das im Rahmen der dem Berufungsgericht ob-
iiegenden tatrichterlichen Wiirdigung. Die Revision hédtte
deshalb insoweit nur riigen kdnnen, dafl die Klagerin

ihre aufgefiihrte persidnliche Leistung nicht nur mitbe-~
riicksichtigt wissen wollte, sondern auch wertméfBig aus-
reichend substantiiert hat. Eine dahingehende Riige der
Verletzung des § 286 ZPO oder des § 739 ZPO ist jedoch
nicht erhoben worden. Sie h&dtte, soweit ersichtliich,
auch keinen Erfolg gehabt.

Der Grundsatz, daB es bei der Entscheidung der Frage,
ob ein auffilliges MiBverhdltnis zwischen Leistung und
Gegenleistung vofliegt, auf die Zeit der Vornahme des
Rechtsgeschédfts ankommt, schliefBt zwar die Berlicksichtigung
der spidteren Entwicklung aus, weil es eine riickwirkende
Sittenwidrigkeit fiir zur Abschlufizeit einwandfreie



Rechtsgeschdfte nicht gibt Urteii des Senats aal

5. 23,. Er verbietet jedoch nicht die Beriicksich-
tigung solcher in der Zukunft liegender Umsténde,

die bereits im Zeitpunkt des Abschlusses des Rechts-
geschdfts einer konkreten Bewertung zugédnglich sind.
Das hat das Berufungsgericht nicht verkannt. Es ist
jedoch mit ndherer Begriindung zu dem Ergebnis ge-
kommen, daB sich hierdurch die Bewertung der Leistung
der Kidgerin mit etwa 45 000 DM nicht &dndert. Auch
diese im wesentlichen ebenfalls auf tatrichterlicher
Wirdigung beruhende Feststellung des Berufungsge-
richts hdlt den Angriffen der Revision stand. Es ist
insbesondere die Auffassung des Berufungsgerichts
rechtlich nicht zu beanstanden, es sei nieht ohne
weiteres auszuschlieflen, dafl in den in Frage stehen-
den zgwdlf Jahren die Wirtschaftsiage sich &ndern und
zul einem Absinken der Grundstiickspreise fithren konne.
Ein Erfahrungssatz umgekehrten Inhaits ist entgegen
der Meinung der Revision nicht anguerkennen. Im iibrigen
konnte, worauf in der Revisionserwiderung mit Recht
hingewiesen wird, fiir die Frage des Verh#ltnisses
zwischen Leistung und Gegenleistung noch von Bedeutung
sein, daf der Klidgerin bis zur Ausiibung des Ankaufs-
rechts die Eigennutzung des Hauses zustecht und deren
Wert erheblich iiber den Betragen iiegt, die sie zur
Verzinsung des BauSpardarichens und des Dariehens des
Bekliagten in Hshe von 20 000 DM, auf das es hier ailiein
ankommt, aufwenden mufl.

Was sich zugunsten der Kldgerin daraus ergeben
soli, daB, worauf dic Revision in dicsem Zusammenhang
noch abstellt, dem Beklagten zwar ein Ankaufsrecht



eingerdumt, ihm aber keine Ankaufspflicht auferiegt
worden sei, ist nicht ersichtiich. Aus dieser Riige
konnte im iibrigen entnommen werden, daB die Revision
seibst der Ansicht ist, es kdnne nach Ablauf der

2 Jahre der Preis des Grundstiicks unter 30 000 DM
gesunken sein; denn nur in diesem Fall wiirde der
Klagerin eiﬁe Ankaufspfiicht des Bekiagten zum Vorteil

gereichen. e

b, Die Revision wendet sich sodann gegen die Auf-
fassung des Berufungsgerichts, es sei am 4. Juli 7959
nach den von der Kldgerin dem Bekiagten gemachten Angaben
von einem Gesamtaufwand von etwa 45 000 DM auszugehen
gewesen. Sie meint insoweit folgendes: Da der die Leistung
der Kligerin darstellende Gegenstand, welcher der bei
der Verwirklichung des Ankaufsrechts zu leistenden
Zahlung von 30 000 DM gegeniiberstehen wiirde, am 4. Juli
959 iiberhaupt noch nicht konkret vorhanden gewesen sei,
konne der objektive Wert der Leistung der Kldgerin nur
bemessen werden, indem ihre am 4. Juli 959 niederge-
legte vertragliche Pflicht inhaltlich ausgefilllt werde
durch den von ihr spidter geschaffenen tatsidchlichen Wert.
Mit Riicksicht dapauf, daB dio Baupléne vorgelegen hdtten,
die Baupreise, insbesondere ihre ansteigende Tendenz,
bekannt gewesen seien und die Klégerin, wie'das Berufungs-
gericht selbst beriicksichtigt habe, besonders billig
gebaut habe, sei fir den verniinftigen objektiven Be-
trachter schon damals erkennbar gewesen, dag der blofle
Heistellungsaufwand, folge man den Feststellungen des
Berufungsgerichts, ohne Beriicksichtigung der auch nach
der Auffassung des Berufungsgerichts erheblichen eigenen
Leistungen der Klagerin sowie des natiirlichen Vertzu-
wachses 60 000 DM betragen habe. Im itbrigen habe der



Beklagte daraus, daB die Klégerin selbst iiber

22 000 DT verfiigt und von dem Beklagien ein Dar-
lehen von 20 000 IM erbeten haoe, erkenncn niissen,
aafl die Klidgerin schon mit Xosten von nehr als

40 000 DM gerechnet habe. Dazu komme, daf nach dexr
Lebenserfahrung in der in den Bauwakten festsestellien
Bausumne eine ganze Reihe von objeltiv notwendiaen
baulichen HMaBnahmen nicht entvhalten scien, die
nicht zun eigentlichen Baun, wohl aber zur schlitssel~
fertisen Vollenduns des iauses gehdrien u:d die nach
der Loehenscrfanruns cinen erhaeblichen Anteil an den
Baulosten ausmachten. das scil auch denm Beklarsten be-

anat sewesen. Dariber hinaus ergebe die Lebenser-

Tahruns, dafl die in den Baualiten angegevene Dausumine

ly

so ot vie nic eingehalten werden “inne.

Aueh den kann nicht gefolet werden.
‘ienn die Revision meint, die Leistung der Xlédgerin
an A. Juli 1959 konne nur bemessen verden, indem ihre an
diesen Tag niedergelegte veriragliche P£flicht inhaltlich
ausgefilllt werde durch den von ihr spidter geschaffenen
tatsdchlichen Wert, so stellt sie damit nicht auf den

4. dJuli 1959 ab. DaB das nicht angingig ist, ist bereits
unter a) ausgefithrt worden. Soweit die Revision auf die
Ansicht eines verniin{tigen Betrachters oder aufl die
Lebenscrifahrung abstellt, ist ihr entgegenzuhalten,
aB Iirfahrungssidtze des von ihr aufgefihrten Inhalts
nicht bestehen. Bei dieser Sachlage stellen die hier
in ¥rage stcechenden Riigen der Revision nichts andeves
als unzuliissige Angriffe gesen die tatrichterliche

——t

Jlrdigung des Berufungsgerichts dar. Dies g£ilt auch



fiir die Meinung der Revision, die Kidgerin habe
deshalb schon mit Baukosten von mehr als 40 000 DM
rechnen kgnnen, weil sie selbst bereits ilber 22 000 DM
verfiigt habe. Hierbei handelt es sich, was das Be-
rufungsgericht nicht iibersenhen hat :BU S. “7., nach
dem Vortrag der Klagerin in der Klageschrift um das
Bauspardarichen von “5 000 DM und um eine kapitalisierte
Rente von 7 000 DM. Hierdurch war das Berufungsgericht
jedoch nicht gehindert, die von der Ki&dgerin aufzu-
wendende Bausumme fiir den 4. September 7959 nur auf
etwa 35 000 DM festzustellen. Es hat sich insoweit
nicht nur auf die diesen Betrag enthaltenden Bauakten,
sondern auch darauf gestiitzt, dal nach dem Inhalt der
notariellen Urkunde vom 4. September °“959 nach den An-
gaben der Kldgerin zur Finanzierung des Hausbaues ein
finanzierung durch ein von dem Beklagten zu gewidhrendes
Darlchen erfolgen sollte. Diese Feststellung des Be-
rufungsgerichts lag im Rahmen der ihm obiiegenden
tatrichterlichen Wiirdigung. Was schliefilich die in
diesem Zusammenhang noch erhobene Riige anbetrifft, das
Berufungsgericht habe nicht konkret festgestellt, daf
der Beklagte mit einem Heratellungsaufwand von nur

35 000 DM zuzliglich der Nebenkosten gerechnet habe,
und schliefBe nur aus der in den Bauakten angegebenen
Bausumme, dafl der Beklagte dieser Auffassung gewesen
sein miisse, so wendet sich die Revision mit ihr offen-
sichtlich gegen die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts
dahin, die Ki&gerin habe mit Riicksicht darauf, daf die
in den Bauakten enthaltene Bausumme von 35 000 DM auf
ihren Angaben gegeniiber der Baubehtrde beruhe, dem Be-
kiagten sicher keine hoheren Zahien genannt, weil sie
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andernfalils damit habe rechnen miissen, das Darlehen
des Bekiagten nicht zu erhalten. Diese Erwidgung bei
der Bewertung der Leistung der Ki#igerin am 4. Juii
1959 mit heranzuziehen, war jedoch das Berufungsge—'
richt nicht gehindert.

¢' Die Revision greift weiter die Auffassung des
Berufungsgerichts an, es diirfe bei der Bemessung des
Wertes der Leistung der Kiidgerin nicht aufiler acht ge-
lassen werden, dald das Fehien einer fachmdnnischen Bau-
leitung und Bauaufsicht die Verwendung schlechten
Materials oder andere Baumdngel nach sich ziehen konne,
die zu einer schnelleren als der ohnehin durch zwdlf-
jadhrige Abnutzung zu erwartenden Entwertung des Bauwerks
filhrten. Sie meint, das Berufungsgericht habe dabei
iibersehen, dafl der Bau keine derartigen Mingel aufweise,
in dem .von dem Landgericht eingeholten. Gutachten des
Architekten Albinger vielmehr die hervorragende Quaii-
tdt des Bauwerkes betont werde; da im iibrigen eine un-
streitig renommierte Baufirma mit den Arbeiten betraut
gevesen sei, seien die von dem Berufungsgericht angeb-
lich zu befiirchtenden Bauméngel gegenstandsios geworden;
hinzu komme, dafl auch der Beklagte nicht vorgetragen
habe, er habe mit derartigen Mangein gerechnet.

Hierbei wird von der Revision iibersehen, daf8 es
hier, wiec bereits mehrfach ausgefiihrt, bei der Beur-
teilung eines auffdlligen MiBverh#dltnisses zwischen
Leistung und Gegenleistung auf die am 4. Juii %959 ge-
gebenen Umstédnde ankam. Es war deshalb ohne Bedeutung,
wenn die aus dem Fchlen einer fachmdnnischen Bauleitung
und Bauaufsicht zu befiirchtenden Baumdngel spédter tat-



sdchlich nicht eingetreten sein sollten. Da das Be-
rufungsgericht bei der hier zu entscheidenden Frage

von dem am 4. Juli 7959 gegebenen Sachverhalt auszu-
gehen hatte, war es weder gehindert, aus dem Fehien
einer fachminnischen Bauleitung und Bauwaufsicht
Folgerungen zu ziehen, die erfahrungsmédfig eintreten
konnen, noch auf einen dahingehenden ausdriickiichen
Vortrag des Beklagten angewiesen. Dafl unstreitig eine
renommierte Baufirma mit den Bauarbeiten betraut wor-
den sei, ergibt sich nicht aus dem Tatbestand des ange-
fochtenen Urteils. Es wird von der Revision auch nicht
angegeben, wo sich ein dahingehender Sachvortrag der
Parteien befinden soll. Im iibrigen vermag die Heran-
ziehung einer fachlich nicht zu beanstandenden Baufirma
eine fachmidnnische Bauleitung und Bauaufsicht in der
Regel schwerlich zu ersetzen.

d; Die Revision wendet sich ferner gegen die Auf-
fassung des Berufungsgerichts, die mit 82 511,51 DM
abschlicfBende Aufstellung der Klédgerin iiber die Baukosten
sei u.a. deshalb als weit ibersetzt anzusehen, weil die
Klédgerin bei den eingzelnen Rechnungen die Bruttobetridge
ohne Beriicksichtigung der von ihr gemachten Abzige ein-
gesetzt habe. Sie rigt, e¢s fehie an jeder Feststelilung
dariiber, von weclchen Rechnungen und jeweils in welicher
Hohe die Klégerin derartige Abzilige gemacht haben solle;
die Kldgerin habe in Wirklichkeit solche Abziige niemalis
machen konnen und dies auch nirgends zugestanden.

Das ist jedoch unerheblich, weil es, wie das Be-
rufungsgericht mit Recht ausfiihrt, nicht auf den tat-
sidehlichen Gesamtaufwand, sondern darauf ankommt, von
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wveichem Gesamtaufwand am 4. Juli “959 nach den von
der Klagerin dem Beklagten gemachten Angaben auszu-
gehen war. Diesen Gesamtaufwand hat das Berufungsge-
richt, wie bereits ausgefiihrt, ohne Rechtsverstofl auf
etwa 45 Q00 DM festgestellt.

e. Hinsichtlich der Frage, ob zwischen Leistung
und Gegenleistung ein auffillliges MiBverh&aitnis besteht,
macht die Revision dem Berufungsgericht schliefiiich zum
Vorwurf, es habe dabei zu Unrecht mitberiicksichtigt,
daf der Beklagte beim Abschlufl der Vereinbarungen vom
4. Juli 1959 bestimmte Risiken tibernommen habe; das Be-
rufungsgericht habe verkannit, daB das Ankaufsrecht
seiner Natur nach keineswegs eine Sicherung wegen angeb-
licher Risiken bedeutet habe; nur dann hédtte der Risiko-
gedanke tiberhaupt zur Rechtfertigung des Miflverhalitnisses
der beiderseitigen Leistungen herangezogen werden konnen;
anderenfalis hdtte eben der Beklagte auf das angeblich
riskante Geschdft verzichten miissen.

Hierbei verkennt die Revision ihrerseits, dal es
fiir die Frage der Sittenwidrigkeit eines Rechtsgeschidfts
im Sinne des § 938 BGB und damit auch fiir die Unterfrage
des auffidlligen MiBverhédltnisses zwischen Leistung und
Gegenleistung auf die gesamten Umstidnde des Falls ankommt.
Das Berufungsgericht war deshalb nieht gehindert, wert-
mindernd fiir die Leistung der Klégerin und damit werter-
hshend fiir die Gegenleistung des Beltlagten mit heranzu-
ziehen, dafl die fehlende fachmédnnische Bauleitung und
Bauvaufsicht dic aufgefithrten Mangel hdtte nach sich ziehen
konnen und die Gefahr bestanden habe, dafl der Bau mit
der Restfinanzierung des Beklagten nicht hdtte fertigge-
stellt werden und damit eine daraus sich ergebende



Baueinstellung zu Verlusten des Beklagten mit Riick-
sicht auf die Tatsache hatte fihren kdnnen, daB er

mit seiner Hypothek an gweiter Steile stand. Dafiir,
daB das Berufungsgericht das Ankaufsrecht als Sicherung
gegen diese Risiken angesehen hat, sind keine Anhalts-
punkte ersichtlich. Soweit die Revision meint, der
Bekiagte hidtte anderenfalls auf das Geschdft verzich-
ten miissen, ist ihr entgecgenzuhalten, daB ein solicher
Verzicht Sache der Klidgerin gewesen wiare, wenn ihr die
Vereinbarungen vom 4. Juli 959 alis zu driickend er-
schienen.

f: Die Revision stellt sodann auf § 738 Abs. ¢ BGB
ab. Sie meint, diese Vorschrift setze, was das Berufungs-
gericht verkxannt habe, voraus, dafl das Rechtsgeschiaft
sich nach seinem Inhalt, Beweggrund und Zweck, also
nach seinem Gesamtcharakter als sittenwidrig darstellie;
dabei geniige es filir die subjektiven Voraussetzungen,
daB der Handelnde diejenigen Tatumsténde kenne, die
seine Handlung sittenwidrig machten; diese Kenntnis habe
das Berufungsgericht offenkundig zu Unrecht verneinta
wie sich aus folgendem ergebe: Der Beklagte habe ge-
wufit, daB die Klégerin bereits Aufwendungen fiir den
Bau gemacht. habe. Er habe ferner gewuf3t, daB ihr von
anderer Seite das Darlehen nicht gewdhrt worden sei.

Es sei ihm auch bekannt gewesen, daB die XKlégerin mit
ihren Eltern in einer villig unzureichenden Wohnung
gclebt habe. Die Klédgerin habe sich somit fiir den Be-
klagten erkennbar in einer mifilichen Lage befunden.
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Diese Riige ist schon deshalb unbegriindet, weil
auch die Vorschrift des § 938 Abs. ° BGB ein auf-
fdlliges Miflverhdltnis zwischen Leistung und Gegen-
leistung erfordert :Urteil des Senats vom 30. Januar
963 V ZR T78/6° S. 757, ein solches aber, wie bereits
ausgefithrt, von dem Berufungsgericht ohne Rechtsver-~
stoB3 verneint worden ist. Die von der Revision im
einzelnen aufgefiihrten Umsténde, die nach der bedenken-
freien Auffassung des Berufungsgerichts zur Annahme
einer Notlage im Sinne des § “38 Abs. 2 BGB nicht aus-
reichen, sind auch nicht derart, daB aus ihnen cine
verwerfiiche Gesinnung des Beklagten zu folgern wére
'vgi. Urteil des Senats vom 29. Mai “963 - V ZR “2/62
S. 6. und das Rechtsgeschédft nach Inhalt, Beweggrund
und Zweck gegen das Anstandsgefiihl aliier biilig Denken-
den verstoBen wiirde {vgl. BGH NJW 795", 397,. Soweit
die Revision in diesem Zusammenhang meint, die Kidgerin-
habe stets bestritten, daB sie sich der wirtschaftlichen
Tragweite der Vereinbarungen vom 4. Juli 7959 bewuBt
gewesen sei, wendet sie sich unzulidssigerweise gegen
die tatrichterliche Wiirdigung des Berufungsgerichts,
die Klidgerin sei beim Abschlufl der Vereinbarungen vom
4. Juli 7959 nicht unerfahren im Sirne des § “38 Abs. 2
BGB gewesen, weil sie nicht nur ausreichende Lebenser-
fahrung, sondern geradezu Spezialerfahrungen auf dem
Gebiet der Baufinanzierung gehabt und auch gewuSSit habe,
daB der Bau und der Verkauf eines Hauses zu Verlusten
fithren ktnnten. Bei dieser Sachlage war der Beklagte
entgegen der Meinung der Revision auch nicht verpfiichtet,
dic Kldgerin iber die wirtschafiliche Tragweite der
sich aus den Vereinbarungen vom 4. Juli 7959 ergebenden
Rechte und Pfiichten aufzukléren.
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3. Auch die in der weiteren Revisionsbegriindung
enthaltenen Riigen sind unbegriindet.

a Die Revision stellt hier zundchst auf die Aus-
fiihrungen des Berufungsgerichts dahin ab, es sei, als
die Vereinbarungen vom 4. Juli 7959 abgeschlossen wor-
den seien, nach der Darstellung der Kidgerin erst die
Baugrube ausgehoben gewesen. Sie riigt, das Berufungsge-
richt habe hierbei den Vortrag der Klidgerin in ihrem
Schriftsatz vom 26. Oktober 964 nicht beriicksichtigt,
daB sie nach Ausheben der Baugrube am 29. Juni 7959
mit den Bauarbeiten, und zwar mit den Meurerarbeiten,
begonnen habe; das Berufungsgericht habe weiter nicht
beachtet, daB sich unter den von der Kldgerin entsprechend
ihrer Erkidrung im Termin vom 2. November “964 mit Schrei-
ben vom %. November 7964 vorgelegten Baurechnungen auch
eine Rechnung des Baugeschifts Josef B vcfinde,
aus der sich ergebe, daf am 29. Juni 7959 Baumaterial
angeliefert worden sei.

Diese Riigen sind unbegriindet.

Auf den sufgefiihrten Vortrag brauchte das Berufungs-
gericht nicht einzugehen, weil er nicht von ausschlag-
gebender Bedeutung ist. Die Klédgerin hat nédmiich in dem
Vortrag selbst eingerdumt, daB die in Frage stehenden
Vereinbarungen der Parteien schon kurz nach dem Baubeginn,
nédmlich am 4. Juli 1959, abgeschlossen worden seien. Die
Klédgerin hat in ihrem Schriftsatz auch keinerliei Anhalts-
punkte dafiir gegeben, wic weit an diesem Tage die Bau-
arbeiten schon fortgeschritten waren. Die Rechnung des
Baugeschidafts Bergmeister brauchte das Berufungsgericht
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auch deshalb nicht zu beachten, weil sich die Kidgerin
auf sie nicht zum Bewcis ihres Vortrags im Schriftsatszs
vom 26. Oktober 7964 berufen hat.

b, Eine weitere Verletzung des § 286 ZP0 sieht die
Revision darin, daf das Berufungsgericht nicht die
von der Kldgerin in der Klageschrift zum Beweis der
von ihr behaupteten Notlage beantragte Parteivernehmung
durchgefithrt habe. Diese war jedoch entbehrlich, weil
das Berufungsgericht aus den von der Klédgerin insoweit
vorgetragenen Umstédnden eine Notlage im Sinne des
§ “38 Abs. 2 BGB nicht zu entnehmen vermochte. Die
Nichterhebung des Beweises ist zudem in der Berufungs-
instanz nicht ausdriicklich geriigt worden 'BGHZ 35, 703,

¢, Soweit die Revision schlieflich meint, es
widerspreche jeder Lebenserfahrung, daB das Berufungs-
gericht die fir die Vereinbarung des Ankaufsrechts
versprochenen Leistungen der Klidgerin im Zeitpunkt des
Abschiusses der in Frage stehenden Vereinbarungen nicht
hoher als mit 45 000 DM veranschlage, und das Berufungs-
gericht habe nicht beachtet, daf nach der ILebenser-
fahrung angesichts der laufenden Steigerung der Material-
kosten und Lohne schon mindestens seit Anfang der .
fiinfziger Jahre niemals die bei der Bauplanung veran-
schlagten Kosten eingehalten, sondern stets um min-
destens 40 ~ 50 % iiberschritten wiirden, ist ihr ent-
gegenzuhalten, daB, wie bereits unter 2 b. ausgefiihrt,
Erfahrungssédtze des von ihr agufgefiihrten Inhalts nicht

anzuerkennen sind.
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4. Da die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts
auch im iibrigen keinen Rechtsirrtum zum Nachteil
der Kldagerin enthalten, war deren Revision mit der
Kostenfolge des § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock %, Rothe

Dr. Freitag ' Hill
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