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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 6. Dezember 1968 unter
Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Preitag, Hill und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivil-
senats des Schleswig-Holsteinischen Oberlandes-
gerichts in Schleswig vom 7. April 1965 wird
auf Xosten des Kldgers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

— bt e ey e o s Sy Sy S

Der Beklagte hat dem Klidger mit notariellem Vertrag
vom 18. August 1960 ein 5 134 qm groBes, in V{IEGND
Kreis NN :cclcgcnes Grundstick zum Preise

von 3,- DM je qm, iﬁsgesamt 15 402,- DM, verkauft. In

- § 2 des Vertrages heifit es: "Irgendwelche Gewdhr wird
nicht geleistet". Nach § 4 erfolge die Ubergabe sofort.
Der Kléger hat den Kaufpreis am selben Tage gezahlt. Die
fir den Vertrag erforderlichen Genehmigungen sind erteilt
~ worden, und zgwar die landwirtschaftsbehdrdliche Genehmi-
gung am 17. Oktober 1960, die Wohnsiedlungsgenehmigung

am 10. Mdrz 1961. Die Auflassung ist am 1. Dezember 1960
erkldrt worden, der KlHger hat sich jedoch noch nicht inm
Grundbuch als Eigentiimer eintragen lassen.

Der KlHger wollte auf dem Grundstiick ein Wohnhaus
und Betriebsgebiude errichten. Die von ihm beantragte
Bebauungsgenehmigung wurde durch Bescheid des Kreisbau-
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ants NN o 20. Oktober 1960 auf Grund

des § 3 der Bauregelungsverordnung vom 15. Februar 1936

abgelehnt. Der dagegen eingelegte Widerspruch wurde mit

Bescheid des Ministers fir Arbeit, Sogiales und Vertrie-
bene des Landes Schleswig-Holstein vom 1. September 1661
mit der Begriindung zurlickgewiesen, es sei geplant, zwi-

schen der Nordgrenze der Stadt H@P und dem Kreiswald

eine BundesstraSe nach BB zu bauen; die Vorbereitungen

dazu:seien bereits so weit fortgeschritten, daB zu Uber-
sehen sei, daf durch den geplanten Strafienbau das Grund-
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stiick zerschnitten werde und deshalb nicht mehr bebaubar
gei. Zu der bereits erteilten Wohnsiedlungsgenehmigung
duBerte sich der Minister wie folgt:

"Meine Uberpriifung dieser Genehmigung hat er-

geben, daB sie nicht hiatte erteilt werden dilir-

fen .... Auf jeden Fall aber ist die Genehmi-

gung rechtswidrig, weil sie meiner vorherigen

Zustimmung bedurft hdatte. Diese Zustimmung

- liegt nicht vor. Daher hebe ich die rechtswidrig

erteilte Wohnsiedlungsgenehmigung hiermit aut ..."
5in Verwaltuhgsstreitverfahren hielt der Kldger fir
aussichtslos. Er hat dem Beklagten den Riicktritt vom
Vertrage erkldrt und verlangt Rickzahlung des Kauf-
preises.

Der Kldger hat behauptet, die Bebaubarkeit des
Grundstucks sei Geschdftsgrundlage des Vertrages ge-
wesen. Sie habe aber schon bei dessen AbschluB ge-
fehlt.

Der Kléger hat beantragt,

den Beklagten zu verurteilen, ihm 15 402 DM

nebst 4 v.H. Zinsen seit dem 18. August 1960
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Der Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuweisen.

Er hat sich auf den vertraglichen Gewdhrleistungs-
ausschluB3 berufen. Dariiber hinaus hat der Beklagte die
Auffassung vertreten, daB dem Kldger die Bebawungsgeneh-
migung hidtte erteilt werden miissen, sie jedenfalls jetzt
zu erteilen sei, nachdem die Trassenfiihrung der geplanten
Strafie inzwischen gedndert worden sei.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.
Die Berufung des Kldgers hatte keinen Erfolg.

Dagegen wendet sich der Kldger mit der Revision.
Er erhidlt seinen Klageantrag aufrecht. Dexr Beklagte
bittet, das Rechtsmittel zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

—— o s - —— > — v o ——— o -

A) Das Oberlandesgericht hat ausgeflihrt: Mit Er-
teilung der lendwirtschaftsbehdrdlichen Genehmigung und
der Genehmigung nach dem Wohnsiedlungsgesetz sei der
Kaufvertrag endgiiltig wirksam geworden. Daran habe die
Aufhebungserkldrung des Ministers fiir Arbeit, Soziales



und Vertriebene in seinem Widerspruchsbescheid vom
1. September 1961 nichts zu dndern vermocht.

B) Die Revision greift diesen Standpunkt an und
fiihrt aus: Nachdem die Kreisverwaltung die Bebaubar-
keit aus Grinden der Bauplanung am 20. Oktober 1960
abgelehnt hatte, habe festgestanden, daB d 1 e s e
Behtrde rechtlich nicht mehr in der lLage gewesen sei,
die von den gleichen Gesichtspunkten abhéingige Genehmi-
gung nach dem Wohnsiedlungsgesetz zu erteilen. Das
Interesse der Rechtssicherheit und das Schutzbediirfnis
der Vertragsparteien habe erfordert, daB die durch je~
nen Versagungsbescheid "prajudizierte Un w i r k s a m-
k e it des Kaufs und der Auflassung im Sinne des § 4
WohnsiedlG" bestehen geblieben sei, bis die durch den
widerspruch des Kligers angerufene Rechtsmittelbehdrde
entschieden hatte. Sonst wiirden dem Klégér die Folgen
der bis zum Bundesbaugesetz uniibersichtlichen Rechtsent-
wicklung und der sich lberschneidenden Bestimmungen im
Bauplanungswesen aufgeblirdet werden, die hier dazu ge-
fiihrt hitten, daB die Abteilung Beuaufsicht der Kreis-
verwaltung und der bei derselben Behdrde fur die Bear-
beitung von Wohnsiedlungssachen eingesetzte Sachbearbei-
ter die gleiche Prage im entgegengesetzten Sinn und in
der falschen Reihenfolge entschieden.

Die VWohnsiedlungsgenehmigung vom 10. Midrz 1961 sei
im Ubrigen schwebend unwirksam gewesen, weil ihr der
Minister fir Arbeit, Soziales und Vertriebene nicht nach
§ 47 Abs. 3 der damals geltenden Landesbauordnung vom
1. August 1950 (GVBl fiir Schleswig-Holstein 225, 244)
zugestimmt hatte. Mit der Aufhebung der Wohnsiedlungs~
genehmigung am 1. September 1961 habe er seine Zustimmung
endgliltig versagt.
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C) Der Angriff hat keinen Erfolg.

Dem Berufungsgericht ist darin beizutreten, daB
die Wohnsiedlungsgenehmigung vom 10. Médrz 1961 voll
wirksam war. Sie ist von der zusténdigen BehOrde vor-
behaltlos erteilt und ordnungsméfBig bekannt gemacht
worden; sie war fir die Beteiligten unanfechtbar. Bei
dieser Sachlage kommt es nicht auf die Behauptung des
Kligers an, vor der Erteilung hdtte die Zustimmung des
Ministers fir Arbeit, Soziales und Vertriebene einge- -
holt werden milssen. Aus § 4 WohnsiedlG ergibt sich eine
derartige Zustimmungsbediirftigkeit nicht. Die von der
Rgvision aufgeworfene Frage, ob § 47 Abs. 3 der Landes-
bavordnung vom 1. August 1950 verletzt sei, unterliegt
nicht der Nachpriifung durch das Revisionsgericht (§ 549
ZP0) .,

¥s ist ferner unerheblich, ob die Kreisverwaltung
durch Bescheid vom 20. Oktober 1960 die Bebauungsgeneh-
migung abgelehnt hatte. Der Revision ist insowelit ent-
gegenzuhalten, daf nur die Erteilung der Wohnsiedlungsge-
nehmigung in bestimmtem Umfang .bindende Wirkung fiir das
nachfolgende Baugenehmigungsverfahren hat (vgl. BVerwG
Urteil vom 28. Juni 19%6 - I C 93/54, MDR 1956, 697 f).
Nicht aber konnte hier eine "prédjudizierende" Wirkung
von dem am 20. Oktober 1960 ergangenen Bescheid des
Kreisbauvamts fiir das selbstidndige Verfahren nach dem
Wohnsiedlungsgesetz (§ 4) ausgehen. Auch der Widerruf
der am 1. Mdrz 1961 erteilten Wohnsiedlungsgenehmigung
durch den Minister fiir Arbeit, Soziales und Vertriebene
vom 1. September 13671 vermochte dem seit Erteilung der
¥ohnsiedlungsgenehmigung voll wirksamen Kaufvertrag vom
18, August 1960 die Rechtsgiiltigkeit nicht wieder zu ent-
ziehen (vgl. Urteil des Senats vom 29. Mirz 1966 -
vV ZR 118/63, WM 1966, 640, 641; RGZ 103, 104, 106 f).



Im iibrigen widre die auf dem Fehlen der Wohnsied-
lungsgenehmigung beruhende schwebende Unwirksamkeit des
Kaufvertrags dadurch behoben worden, daB seine Genehmi-
gungsbhediirftigkeit mit dem Inkrafttreten des Bundesbau-
gesetzes am 29. Juni 1961 entfallen ist (vgl. BGHZ 37,
233, 236 sowie Urteil des Senats vom 7. Oktober 1964 -
V ZR 142/62, WM 1964, 1247, 1248). Zu diesem Zeitpunkt
war die Wohnsiedlungsgenehmigung nach dem eigenen Vor-
bringen des Kldgers noch nicht -~ endgliltig - versagt.

IT.

A) Das Oberlandesgericht hat ferner ausgefiihrt,
der Kl#ger konne keine Rechte aus § 323 BGB herleiten,
da sein auf § 433 Abs. 1 BGB beruhender Anspruch gegen
den Beklagten auf Eigentumsverschaffung nach wie vor
erfiillbar sei. Den Beklagten triéfen weiterhin keine Ge-
wihrleistungsanspriiche nach §§ 459 ff BGB. Die Bebau-
barkeit des Kaufgrundstiicks sei zwar nach dem Vertrage
vorausgesetzt und die behdrdliche Versagung der Bebauungs-
genehmigung offenbare einen Sachmangel im Sinne des
§ 459 Abs. 1 BGB bei Gefahriibergang. Die Parteien hitten
aber in § 2 des Kaufvertrags den AusschluB jeder Gewdhr-
leistung vereinbart. SchlieBlich sei der Kldger nicht be-
rechtigt gewesen, wegen Fehlens der Geschédftsgrundlage
vom Vertrag zurickzutreten, da die §§ 459 £f BGB Sonder-
vorschriften darstellten, die weitere Anspriiche wegen
Fehlens oder Fortfalls der Geschidftsgrundlage jedenfalls
insoweit ausschldssen, als diese auf Sachméngel gegriin-
det wirden.

B) 1. Die Revision stellt zun#dchst zur Nachpriifung,
ob die §§ 459 ff BGB nicht schon deshalb unanwendbar seien,
weil das Fehlen dffentlich-rechtlicher Baubeschrénkungen
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keine Zigenschaft des verkauften Grundstiicks gewesen sei.
Hierzu ist zu bemerken, daB der Senat der stdndigen Recht-
sprechung des Reichsgerichts (vgl. RGZ 131, 343, 348) bei-
tritt, wonach 6ffentlich-rechtliche Baubeschrinkungen als
Sachmingel zu beurteilen sind (vgl. Soergel/Siebert 10.
Aufl. §& 459 Rdn. 9; ferner Urteil des Senats vom 30. April

o«

1965 - V¥ ZR 71/63 S. 9).

2. Weiterhin meint die Revision, als Mangel der
Sache kidmen jedenfalls nur solche Begiehungen zur Umwelt
in Frage, die zur Zeit des Gefahriibergangs schon vor-
handen waren. Ungewissc Moglichkeiten, etwa die einer.
spédteren Einbeziehung der Sache in Baubeschriénkungen
seien keine Bigenschaften im Sinne der Gewdhrleistungs-
vorschriften. Bei VertragsschluBl sei das Kaufgrundstiick
nach seiner Lage "baureif" gewesen. Die Ablehnung der
Bebauungsgenehmigung durch die Kreisverwaltung habe am
20, Oktober 1960 das erste rechtliche Hindernis ge-
scheffen, das dann durch den Widerspruchsbescheid vonm
1. September 1961 endgiiltig geworden sei - jetzt aber
mit der neuen Begriindung, dafBl die "Vorbereitungen fiir
die geplante BundesstraBe nach Blisum soweit fortgeschrit-
ten" seien, dafl "zu libersehen ist, daB durch den geplan-
ten Strallenbau das Grundstiick zerschnitten wird und des-
halb nicht mehr bebaubar ist". Nach der Auskunft des
Landesamts fiir StraBenbau vom 15. November 1963 seien
"die Untersuchungen zur Ermittlung einer zweckmifBigen
Linjienfithrung erst im N o v e m b e r 1961 abgeschlossen"
worden. Die dabei ermittelte - erst in der Vorplanung
"festgestellte" - Linienfilhrung habe nur " i n e t v a
den bereits 1960 vorhandenen Vorstellungen' entspro-
chen, wonach das Kaufgrundstiick "im Planungsraum liegen
wirde". Das sei der typische Fall der noch ungewissen



Moglichkeit einer spidteren Einbeziehung der Sache in
Baubeschrankungen.

Die Riige ist nicht stichhaltig. Der Tatrichter hat
festgestellt, daB dem Kaufgrundstiick schon bei der Uber-
gabe (§ 4 des Kaufvertrags) die Umstidnde "anhafteten,
die zur alsbaldigen Versagung der Bebauungsgenehmigung
fiilhrten", und gemeint, der Sachmangel habe somit zur
Zeit des Gefahriibergangs (§ 459 BGB) vorgelegen. Diese
Auffassung ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.
Zu jener Feststellung ist der Berufungsrichter auf Grund
des Vortrags des Kl8gers in seinen Schriftsitzen vom
22. April 1963, 10. September 1963 und vom 12. Dezember
1963 sowie der vom Kldger hingenommenen Feststellung des
Landgerichts gelangt, "schon im Frithjahr 1960" habe
"der Plan fir den Bau einer Umgehungsstrafie" bestanden,
"der in der Linienfitlhrung der spdteren Festlegung der
Vorplanung und auch der heutigen Planung entsprach und
in deren Planungsraum das streitige Grundstiick liegt".
Die Revisionsriige stellt sich somit als ungulédssiger
Angriff auf die Tatsachenwiirdigung des Berufungsrich-
ters dar. Dieser hat weder § 139 noch § 286 ZPO ver-
letzt.

5. SehlieBlich filnrt die Revision an, man diirfe
hier allenfalls von einem verborgenen Mangel sprechen.
Klauseln, welche die Haftung fiir solche Mingel aus-
schlbssen, bediirften besonderer Klarheit und miiZten
ungweideutig sein. Haftungshbeschridnkungen des Inhalts,
wie er sich in § 2 des Kaufvertrags finde, seien grund-
sdtzlich eng auszulegen. Die knappe Feststellung des
Berufungsgerichts, daB "die Parteien in § 2 des Kauf-
vertrags den AusschluB jeder Gewidhrleistung vereinbart
haben', geniige nicht den Anforderungen an die enge Aus-
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legung und die Priifung derartiger Klauseln auf ihre Un-
gweideutigkeit (§ 286 2ZP0).

Die Riige hat keinen Erfolg.

Das Oberlandesgericht hat ersichtlich den Stand-
punkt eingenommen, dafl die Vereinbarung, "irgendwelche
Gewdhr wird nicht geleistet" eindeutig und fiir eine Aus-
legung kein Raum sei. Die Auffassung enth&dlt keinen

RechtsverstoB.

Viie der Senat im Urteil vom 14. Oktober 1966 -
V ZR 188/63 Seite 9 (WM 1966, 1183, 1185 = NJW 1967,
%2, 33%) ausgefiihrt hat, ist die Ermittlung des Inhalts
von Individualerkléarungen wie im vorliegenden Fall
grundsidtzlich Sache des Tatrichters; dabei wird er je-
doch in den Pidllen, in denen ein konkreter (abweichen-
der) Parteiwille im Einzelfall nicht festzustellen ist,
im allgemeinen bei typischen Klauseln einen bestimmten
Inhalt zugrunde legen kdnnen., Hierbei wird.  er vom Interes-
se des Verkdufers ausgehen dlirfen, sich moglichst weit-
gehend von der Inanspruchnahme wegen Sachmingel zu ent-—
lasten; deshalb wird man eine im Wortlaut weit gefalBte
Preizeichnungsklausel so verstehen konnen, dafi eine Frei-
zeichnung zwar nicht iiber den Wortlaut der Klausel hinaus
gewollt ist, aber auch nicht in einem geringeren Umfang,
als eg dem Wortlaut entspricht; in diesem AusmaB iiber-
nimmt dann der Kdufer grunds#dtzlich ein Risiko, das ihm
auch verbleiben muB. Ob Vereinbarungen iliber einen Haf-
tungsaugschlufB in uneingeschrénktem Sinn aufzufassen
gind, ist freilich nicht nur nach dem Wortlaut der Klau-
sel selbst, sondern nach dem gesamten Vertragstext zu
beurteilen. Insoweit ist hier folgendes von Bedeutung:
Der Kaufpreis sollte nach § 3 des Kaufvertrags '"schon
heute nach Abschlufl dieses Vertrags auf besonderen Wunsch
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des Verkidufers gezahlt werden." Weiter heifBt es dort:
"Der Kdufer .... ist darauf hingewiesen worden, daf

die Zahlung auf sein eigenes Risiko erfolgt, da die Ge-
nehmigung zu diesem Vertrag noch einzuholen ist und
eine Auflassungsvormerkung noch nicht bestellt wurde ...",
Die Ubergabe erfolgte sofort (§ 4). "Nutzungen, offent-
liche Lasten und Abgaben sowie die Gefahr" gingen nach
§ 5 des Vertrages mit der Ubergabe auf den K#ufer iiber.
Der Beklagte wollte sich danach auch dem Kléger erkenn-
bar sofort in den GenuBl des Kaufpreises hringen, ohne
der Gefahr ausgesetz zu sein, wegen Mingel jeder Art in
Anspruch genommen zu werden oder die Folgen des zufdlligen
Untergangs oder einer gufédlligen Verschlechterung des
Grundstiicks (§ 446 BGB) zu tragen. Er hat auch sofort
nach dem Empfang des Kaufpreises dariiber verfiigt. Der
Gesamtinhalt der Urkunde 148t danach keinen Zweifel an
einem umfassenden AusschluBl der Haftung (§ 2 des Kauf-
vertrags) aufkommen. Allein die - auf Baulandcharaskter
abgestellte, im Vertrag aber nicht erliuterte - Hohe
des Kaufpreises, auf die die Revision besonders hin-
weist, vermag daran nichts zu dndern. Da hiernach aus-
reichende Anhaltspunkte fiir eine Beschrénkung der Frei-
zeichnung fehlen, ist angesichts der unbeschrinkten
Fassung der Klausel in § 2 Eindeutigkeit gegeben.

4. Unter diesen Umstiénden erweist sich entgegen
der von der Revision gedullerten Meinung letztlich die
Ansicht des Berufungsrichters als rechtsirrtumsfrei,
der Klidger sei auch nicht wegen Fehlens der Geschidfts-—
grundlage zum Riicktritt vom Vertrag berechtigt gewe-

sen.
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Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen
Rechtsfehler zum Nachteil des Klidgers erkennen 1l&8%,

war das Rechtsmittel mit der Kostenfolge aus § 97 2P0
zuriickzuweisen,

Dr. Augustin Rothe Dr. Preitag

Hill Dr. Grell
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