i AL
BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES
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XU tratc @, jetzt: scine Ehefrau Alma B,-,

ebenda, als Allcinerbin,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmﬁchtigter:WFreiherr von



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 20. Degember 1968
unter Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Freitag, Dr. Mattern, Hill
und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

‘Auf dic Revision des Kl&dgers wird das
Urteil des 19. Zivilscenats deos Oberlandeage-
K richts Hamm vom 11. Mdrz 1965 aufgehoben. Das
Urteil des Landgerichts Minster vom 28. Oktober
' 1964 wird auf die AnschluBberufung des Kligers
unter Zuriickweisung der Berufung der Beklagton
dahingehend abgedndert, daf die Beklagte ver-
urteilt wird, an den Klédger 6 800 DM ncbst
6 ¢ Zinscen hieraus seit 1. Juli 1964 zu zahlen.

Dic Beklagte hat die Kosten des Rechts—
streits zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klsger hat von dem Rechtsvorginger der Be-
klagten, ihrenm am 24. Oktober 1965 verstorbenen Ehemann
{im folgenden noch als der Beklagte bezelchnet) im Jahre
1957 ein 1700 qm groBes Baugrundstiick zum Preis von
15 300 DM (je Quadratmeter 9,- DM) ervorben. Im notariellen
Kaufvertrag vom 25. November 1957 lieBen die Parteien
'1edig1ich cinen Quédratmeterpreis von 5,- DM beurkunden.
Tatsdchlich bezahlte der Kldger an den Béklagten am
selben Tag 8 500 DM (1700 gm x 5,- DM) durch Verrech-
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nungsscheck und 6 800 DM (1700 qm x 4,- DM) bar. Hier-
fiir stellte der Beklagte dem Kliger zwei Quittungen
aus, dic einc iiber 8 500 DM, auf der der Klédger hand-
gchriftlich "vertragsgemidBer Grundstiickspreis fiir

1700 gm" veormerkte, und die andere iiber 6 B00 DM, auf
die der Klidger "gilt nur fiir mich" und auf die Hlick-
geite 'Yzusiitzlicher Grundstiickspreis fiir 1700 gm"
schrieb.

Der Kl&ger begehrt von dem Beklagten die Riick-
zahlung des nicht beurkundeten Grundstiickspreises.

L yony :SIOMUIE]

Im Verlauf cines anderon zwischen den Parteien
im HMonat Oktober 1961 anhingig gewordenen Hechtsstreits
(wegen Beteiligung an StraSenbaukosten in Hohe von
724,20 DM) machtc der jetzige Kliger scinen Rickzah-
1ungsanspruch nit Schriftsatz vom 16. Juni 1964 ers
mals - aufrechnungsweisc - geltend. Sein Vorbringen
blieb in jenem Verfahren aber unberiicksichtigt (§ 529 ZP
secine Berufung vurde vom Landgericht Minster zurick-
gewiesen.,

ElIS]

Der Kl#ger hat, gestitzt auf §§ 4, 5 der Verord-
nung tiber die Preisiiberwachung und die Rechtsfolgen
von PreisversttBen im Grundstiicksverkehr vom 7. Juli 1942\
~ GrdstPrv0 - (RGB1 I, 451), zunsichst einen Teilbetrag
in Hdhe von 6 000 DM nebst 6 % Zinsen seit dem 1. Juli 1964
eingeklagt. Der Beklagte hat Klagabweisung beantragt
und widerklagend begehrt festzustellen, daB dem Klédger
aus denm Grundstiickskaufvertrag vom 25. November 1957
auch iiber dic geltend gemachte Forderung hinaus kein
wveiterer. Anspruch gzustche.
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Der ﬁeklagte hat Verwirkung eingewandt und die
Auffassung vertreten, daB der Kliger diesen lingst
vergessenen Anspruch nur aus Verdrgerung iiber den
verlorenen VorprozeB wieder aufgfeife. Augerdem sei
dic Grundstﬁckspreisvcrordnung nicht mehr anwendbar.
Weiter hat der Beklagtc behauptet, die schwarz ge-
zahlte Summec seci alu Entgelt fiir die auf dem verkauf-
ten Grundstilick stchenden Obstbiume und die Einfrie-
d&gung bestimmt gewescn.

Das Landgericht hat der Klagce stattgegeben
und die Widerklage abgewiesen. Der Beklagte hat Be-
-fufung eingelecgt und zuniichst scinec friiheren Antrige
. wiederholt. Der Xl#ger hat im Wege der AnschluBbe-
»fufung dic Xlage auf Zéhlung von 6 800 DM nebat 6 %
Zinsen seit 1. Juli 1964 erweitert. Hierauf haben diec
Parteicen den Rechtsptreit hinsichtlich der Widerklage
fiir erledigt cerklirt.

, Das Berufungsgerlcht hat die Klage abgew1esen
und die AnschluBberufung zuriickgewiesen.

Mit der - zugelassenen - Revision verfolgt der
Kldger scinen Klagantrag weiter. Der Beklagte bittet
um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
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Das Berﬁfungsgericht halt die Grundstiickspreis—
verordnung auf das zwischen den Parteien vor Inkraft—
treton des Bundesbaugesetzes abgeschlossenc Grundstiicks-



verduflerungsgeschédft noch fiilr anwendbar. Es stellt

~ unter Hinweis auf die besonderen Vertragsumstidnde,
vor allem den Vermerk des Kliégers auf der Quittung
ilber 6 800 IM, daB es sich um den zus#tzlichen Grund-
gtiickspreis handle, - fest, daB die Parteien einen
gesonderten -~ miindlichen - Kaufvertrag tiber die Obst-
baume und die Grundstiickseinfriedigung nicht abge-
gchlosguen hdtten; viclmehr sgei ein einheitlicher Xauf-
vertrag liber das Grundstiick mit Bdumen und Einfriedigung
gewollt gewesen, wobeli der Kaufpreis lediglich rein
rcechnerisch fiir den Grund und Boden einerseits und

fiir Biume und Einfriedigung andererscits aufgeteilt
vworden sci. Die Parteien hétten zum Zwecke der THuschung
der Preisbehdrde ein geringeres Entgelt beurkunden
lassen als von ihnen vorher miindlich vercinbart ge-
wesen sei. Beide seien sich auch bewuBt gewcsen, daS
sie damit gegen dic damals geltenden gesetszlichen Vor-
schriften iiber den Grundstlicksverkehr verstiefien. Nach
§ 4 GrdstPrV0 gelte sonach der beurkundete Kaufpreis
als vereinbart. Das dariiber hinausgchende Entgelt konne
der Klidger nach § 5 GrdstPrV0 zuriickfordern.

Diesc Ausfiihrungen des Berufungsgerichts sind
frei von Rechtsirrtum. '

A) Zutreffend sieht das Berufungsgericht den
gezahlten Schwarzpreis von 6 800 TM als Teil des Kauf-
preises fiir das Grundstick und damit als Teil des Ent~
gelts im Sinne des § 4 GrdstPrVO an. Das Entgelt im
Sinne der genannten Bestimmung umfaft alles, was nach
dem Willen der Vertragspartner zur Gegenleistung des
Kdufers gehort (Senatsurteil vom 13. Juli 1966 - V ZR
9/64). Dabei spielt es keine Rolle, ob der ausgehandclte,
aber nicht beurkundete Preis im Hinblick auf dic



Leistungen des Verkdufcrs angemessen und ob dem Klager
im Ergebnis cin sciner Zahlung entsprechender Vermigens-
vorteil zugeflossen ist. Das Gesctz stellt auf dic in
Tauschungsabsicht vorgenommene falsche Preisangabe ab.
Das Berufungsgericht brauchte deshalb nicht nachgu-
prﬁfen,:ob der Mchrprecis von 6 800 DM durch den Wert

der auf denm Grundstiick stechenden Obstbdume und der
Grundsﬁﬁckseinfriedigung gerechtfertigt gewvesen ist.
Diesc Posten stellten lediglich Faktoren der Preis-
kalkulation des Beklagten dar.

- B) Mit seiner Auffassung, daB die Grundstiicks-
- preisverordnung bis zu ihrer Aufhebung durch das Bun-
. desbaugesetz (29. Oktober 1960 - §§ 186 Ziff. 65, 189
. BRauG) gegolten habe, befindet sich das Berufungsge-
richt in Ubercinstimmung mit der stindigen Recht-
sprechung deas Scenata (BGHZ 11, 90; Urteil vom 8. Februar
1961 - V ZR 118/59 -~ IM PreisiiberwV0 § 4 Nr. 11; Ur-
teil vonm 13. Juli 1966 -~ V ZR 9/64 und Urteil vom

27. Oktober 1967 - V ZR 171/64 ~ IM PreisiitberwVO

§ 4 Nr. 12 = WM 1968, 13, 15). Hiervon abzugchen be~
steht kein AnlaB. ‘

I1.
A) Das Berufungsgericht h#lt aber den Anspruch

des Kl&dgers auf Rickzahlung-des Schwarzpreiges fiir ver-
wirkt. Es meint, dic sechsjdhrige Untdtigkeit des

Klédgers reiche zwar allein nicht ausji in der Zeit zwischen

der Entstchung des Anspruchs im Jahre 1957 und seiner
Geltendmachung (1964) hitten sich aber die tatstichlichen
und rechtlichen Verh#dltnisse entscheidend verindert,

so daB die Geltendmachung dieses auf die inzwischen
lingst aufgehobene Grundstiickspreisverordnung gestiitzten
Anspruchs gegen Treu und Glauben verstoBe.



Die Grundstiickspreisverordnung sei nur aus
ihrer Zeit heraus zu verstehen und habe bereits im
Jahre 1957 einen Fremdkdrper im Wirtschaftsleben der
Bundesrepublik dargestellt. Das Berufungsgericht stiitzt
geinc Meinung auf Argumentc, die das Landgericht Diisseldorf
in seinenm in MDR 1952, 613 vertffentlichten Urteil gegen
die Giiltigkeit des § 5 GrdstPrVO angefiihrt hat, und legt
weiter dar, daB bereits im Jahrc 1948 der Abbau der Preis-
vorschriften cingeleitet worden sci. Durch die Aufhebung
des Preisstopps fiir bebaute Grundstiicke im Jahre 1952
habc sich fiir jedermann erkennbar die Tendenz der Libera-
lisierung des Grundstiicksmarktes abgczeichnet. Mit dem
Inkrafttrcten des Bundesbaugesetzes sei diese Entwick-
lung abgeschlogsen und unter die kriegswirtschaftlichen
MaBnahmen auf dem Gebiet des Grundstiicksverkehrs gewvisser-
mafen cin Schluflstrich gezogen worden.

Derartige tiefgrecifende Wendlungen der Wirt-
schaftsordnung und ihrer gesetzlichen Regelung ver-
langten einc viel schnellere Bereinigung der noch nicht
erfiillten Anspriiche aus der Zeit vor den Anderungen als
unter gleichbleibenden politischen und wirtschaftlichen
Umstinden. Wer sich nach Gesetzesinderungen, die die
Preisbindung der Grundstiicke betreffen, uninteressiert
zeige, obwohl er einige Jahre vorher unter bewuBter Um-
gehung der Preisiiberwachungsverordnung ein Grundstiick
erworben habe, miissec mit dem Einwand der Verwirkung rech-

nen,

Der Beklagte habe sich auch mit Rlicksicht auf
das Verhalten des Klidgers darauf eingerichtet, das
dieser das Recht nicht mehr geltend machen werde. Der
Beklagte habe den Kldger fiir ecinen honorigen Menschen
gehalten, der zu secinem Wort stehen werde. Den Beklagten



treffe auch kein Vorwvurf unredlicher oder die Belange

des Klagers auBer acht lassender Geschéftsgebarung.

Vom Beklagten konne nicht verlangt werden, daB er den
Schwarzpreis, iiber den er inzwischen verfiigt habe, iiber
Jahre hinaus bereit halte. Auf die Frage, wann der Klidger
von seinem Riickforderungsanspruch Kenntnis erlangt habe,
konme e¢8 nicht an. '

" B) Die Revision, dic sich gegen die Annahme der
Verwirkung durch das Berufungsgericht wendet, hat Erfolg.

1. Die Verwirkung ist cin Untorfall der wegen
VerstoBes gegen Trcu und Glauben unzulidssigen Rechts-
ausiibung. Der besonderc Tatbestand des VerstoBles gegen
Treu und Glauben liegt in der illoyalen Verspdtung
(vgl. BGHZ 25, 47, 51 ff; BGH Urteil vom 25. Mirz 1968 -
III ZR 123/65 - WM 1968, 916, 918). Dic bloBc Untitig-
keit des Berechtigten wihrend cines lingeren, zur Ver-
jdhrung nicht ausrcichenden Zeitraums kann aber niemals
zum Erl&schen cines Anspruchs fithren. Davon geht auch
das Berufungsgericht aus. Es verkennt jedoch Umfang
und Bedeutung der zus#tzlich notwendigen Voraussetzungen.
Seinec Bedenken gegen den Klaganspruch betreffen, wie die
Revision zu Recht bemerkt, nicht eine illoyal verspitete
Geltendmachung, sondern wenden sich "gegen die gesetz—-
liche Regelung der §§ 4, 5 GrdstPrvo uberhaupt“.

A Grundsédtzlich muB jeder Schuldner seine Verbind-
lichkeit erfiillen, und es kann nur unter ganz besonderen
Umstinden ciner vor Vollendung der Verjéhrung erfolgen-—
den Inanspruchnahme gegeniiber cingewendet werden, durch
sic verstoBc der Gliubiger gegen Treu-und Glauben (RGZ
159, 99, 106). Diesc Rechtswirkung ist auf Ausnahmefilie
zu beschrinken (RGZ 158, 235, 238). MaBgebend ist hier,

Ty
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ob bei objektiver Beurteilung der Verpflichtete dem
Verhalten des Bercchtigten entnehmen durfte, daB dieser
sein Recht nicht mehr geltend machen wolle, ob er sich
also darauf einrichten durfte, da8 er mit einer Rechts-
ausiibung durch den Bercchtigten nicht mehr zu rechnen
brauche (BGHZ 25, 47, 52; Urteil des Bundesgerichtshofs
vom 30. Mai 1963 - III ZR 11/62 - WM 1963, 1029, 1032),

Dic Revision weist zutreffend darauf hin, da8
dag Berufungsgericht ein solches Verhalten des Klidgers,
das iiber das reinc Nichterheben von Anspriichen hinausge-
gangen wire (vgl. RGZ 159, 99, 108), nicht festgestellt
hat. Es ist nicht ersichtlich, daB der Kléger‘sonst
etwvas unternommen hat, was in dem Beklagten die Vor-
stellung crweckt oder gendhrt haben k¥nnte, er schreibe
sich diesen Angpruch nicht zu oder sei jedenfalls gesonnen,
ihn nicht mehr geltend zu machen. Auch das Verhalten des
Kligers 1im VdrprozeB der Partecien zwingt zu keiner anderen
Beurteilung. Der Klidger war in jenem ProzefB nicht ge~
halten, scinen Riickzahlungsanspruch von Anfang an zur
Aufrechnung zu stellen. '

2. Rechtlichen Bedenken unterlicgt ferner die An-
sicht des Berufungsgerichts, die gednderten wirtschaft-
lichen Verhdltnissc ("der im Jahre 1948 eingeleitete
Abbau der Preisvorschriften") ergében in Verbindung mit
der zu miBbilligenden Rcchtsfolge des § 5 GrdstPrv0o Um-
stédnde, weolche dic Geltendmachung des kliégerischen An-
gpruchs als VerstoB8 gegen Treu und Glauben erscheinen
lassen. '

0b der Gesctzgeber den mit der Grundstiickspreis-
verordnung verfolgten Zweck, Schwarzkiufe iiberhaupt zu
verhindern, nur teilweise erreichte (vgl. BGHZ 11, 90,
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96, 97), braucht nicht erbdrtert zu werden. Fiir die Ent-
scheidung ist auch dic Frage nicht erheblich, ob die
aus §§ 4, 5 GrdstPrV0 erwachsenen Riickzahlungsanspriiche
etwa mit einem sittlichen Makel behaftet waren.

_ . Ferner ist der vom Berufungsgericht angefithrte
‘Gesichtqpunkt nicht ma8geblich, daf8 "tiefgreifende
Wandlungen der Wirtschaftsordnung und ihrerdgesetz-
lichen Regelung cine viel schnellerce Bereinigung der
nach nicht erfiillten Anspriiche aus der Zeit vor den
betreffenden Veréndcrqngen verlangen als unter gleich-
* bleibenden politischen und wirtschaftlichen Umstédnden",
- 8olche Yentscheidenden" Verdnderungen "zwischen der Ent-
stchung des Anspruchs" (im Jahre 1957) "und dem Augen-—
blick sciner Geltendmachung" (im Jahre 1964) liecgen
- hier nicht vor. Das Inkrafttreten des Bundesbaugesetzces
‘hat,zwar eine Wende herbeigefithrt. Der Bérufungsrichter

~¢;geht aber selbst davon aus,(siehe oben I B), daB die

Grundstiickspreisverordnung bis zu ihrer Aufhcebung durch
das Bundesbaugesctz wirksam war. Das Oberlandesgericht
beruft sich zu Unrecht auf die in JW 1938, 525 versffent-
lichte Entscheidung des Reichsgerichts. Der‘ihr_zugrunde
licgende Anspruch entstammte tatsidchlich einer "das Ge-
prégé rechtlicher und wirtschaftlicher Unsicherheit
tragenden Zeit der Geldentwertung'. Demgegentiber be-
standen im Jahre 1957 stabilc Wihrungsverhdltnisse. Die
gleichen Erwdgungen greifen gegeniiber dem Hinweis des
Oborlandesgerichts auf das Urteil des Bundesgérichtahofs
vom 2. Oktober 1956 ~ VI ZR 179/55 (NJVW 1956, 1915 = IM
BGB § 242 Cc Nr. 6) Platz.

3. Fiir die -Annahme der Verwirkung ist nach der
insoweit zutreffenden Ansicht des Berufungsgerichts
auBer dem Zeitablauf erforderlich, daB sich der Ver-
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pflichtete mit Riicksicht auf das Verhalten des Berech-
tigten darauf eingerichtet hat, dieser werde das ihm
zustehende Recht nicht mehr geltend machen, und daB es
gerade deshalb mit Treu und Glauben unvereinbar ist,

daB der Kldger mit der Geltendmachung doch noch hervor-
tritt (BGHZ 25, 47, 52; RGZ 158, 99, 108). Das Ober-
landcsgericht hat aber keinen Umstand festgestellt,

der e¢s als einc besonderc Hérte fiir den Beklagten er-
scheinen lassen kénnte, daB scine Erwartung enttéuscht
worden ist (RGZ 159, 99, 108). Hierzu reicht nicht aus,
daB der Beklagte den Kliéger fiir cinen honorigen Menschen
gchalten hat, der zu secinem Wort stehen wiirde, und daf
den Beklagten selbst kein Vorvurf unredlichen Verhaltens
trifft. Beachtenswerte Belange des Beklagten sind nicht
gefahrdct oder gar verletzt worden. Das Berufungsgé~
richt hat auch nicht festgestellt, daB8 dem Beklagton
dic Erfiillung jetzt schwerer falle, als wenn der Kliger
ihn frither in Anspruch genommen hidtte (Herschel, NJIW
1947/48, 234). Dafiir, daB dem Beklagten die Riickzahlung
des Schwarzgeldes unzumutbar sei, gibt der Vortrag der
Parteien nichts her. Das Verlangen des Kliégers cent~—
spricht dem Gesectz, das gerade verhindern will, daB

der Verkidufer mehr erhdlt und behdlt, als der Kauf-
vertrag als Kaufpreis auswveist. Die Auffassung des Be-
rufungsrichters, dic Riickzahlung sei nur dann gumutbar,
wenn der Beklagte den Kléger durch THuschung, Drohung
oder anderc unlautere Mittel von der Geltendmachung des
Anspruchs abgehalten hitte, findet im Gesetz keine Stiitze.

ITI.
Nach alledem muB dic Entscheidung des Berufungs-

gerichts aufgehoben werden (§ 564 ZPO). Sie stellt sich
auch nicht aus andercn Griinden als richtig dar (§ 563 ZPO).
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Dice tatsdchlichen Feststellungen des Oberlandesgerichts
gestatten es dem Senat, nach § 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO
selbst zu centscheiden.

Das Berufungsgericht hat das erhebliche Partei-
vorbringen vollstédndig berilicksichtigt. Der Riickzahlungs-
anspruch igt danach in H6he von 6 800 DM nebst 6 % Zinsen
hieraus seit 1. Juli 1964 nach § 812 BGB in Verbindung
mit §§ 4, 5 GrdstPrVO und §§ 288, 286 BGB gercchtfertigt.
Das Iandgericht hatte dem Klageverlangen zu Recht cnt-
sprochen. Die Berufung des Beklagten ist unbegriindet. Die
Anschlufborufung hingecgen, mit der der XKléger auch den
restlichen Schwarzpreis fordert, ist begriindet.

Dic Kostcnentscheidung folgt aus §§ 91, 91a ZPO.

Dr. Augustin Dr. Freitag Mattern

Hill Dr. Grell
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