OLG Minchen, Hinweisbeschluss v. 07.01.2021 — 18 U 4075/20

Titel:
Unterwertige VeraulRerung eines Gemeindegrundstiicks

Normenketten:
BayGO Art. 75 Abs. 1 S. 2
BGB § 134

Leitsatz:

Der VerstoB einer bayerischen Gemeinde gegen das Verbot, Vermdgensgegenstande in der Regel nicht
unter inrem Wert zu verduRern (Art. 75 Abs. 1 S. 2 BayGO), macht bei einem Grundstiickskaufvertrag
sowohl das Verpflichtungs- als auch das dingliche Verfiigungsgeschéft nach § 134 BGB nichtig (Anschluss
an BGHZ 47, 30; BGH BeckRS 2013, 17000). (Rn. 5) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Grundstuckskaufvertrag, Gemeindegrundstiick, Unter-Wert-Verkauf, Nichtigkeit, Verpflichtungsgeschaft,
Verfugungsgeschaft, Grundbuchberichtigung, eingeschrankte Veraulerlichkeit, Verkehrswert,
Sachverstandigengutachten

Vorinstanz:
LG Traunstein, Urteil vom 14.01.2020 — 7 O 3478/17

Rechtsmittelinstanzen:

OLG Miinchen, Beschluss vom 22.02.2021 — 18 U 4075/20
BGH, Beschluss vom 14.10.2021 -V ZR 41/21

BGH, Beschluss vom 25.11.2021 -V ZR 41/21

BGH, Beschluss vom 08.12.2021 -V ZR 41/21

BayObLG, Beschluss vom 14.09.2022 — 101 ZRR 180/21

Tenor

1. Der Senat beabsichtigt, die Berufung gegen das Urteil des Landgerichts Traunstein vom 14.01.2020, Az.
7 O 3478/17, gemal § 522 Abs. 2 ZPO zurtckzuweisen.

2. Hierzu besteht Gelegenheit zur Stellungnahme binnen drei Wochen nach Zustellung dieses Beschlusses.
Entscheidungsgriinde

1

Der Senat ist einstimmig der Auffassung, dass die Berufung des Beklagten offensichtlich keine Aussicht auf
Erfolg hat, der Rechtssache keine grundsatzliche Bedeutung zukommt und weder die Fortbildung des
Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Berufungsgerichts
erfordert. Auch die Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung Uber die Berufung ist nicht geboten.

2

Gemal § 513 Abs. 1 ZPO kann die Berufung nur darauf gestiitzt werden, dass das angefochtene Urteil auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von § 546 ZPO beruht oder nach § 529 ZPO zugrunde zu legende
Tatsachen eine andere Entscheidung rechtfertigen. Dies zeigt die Berufungsbegriindung nicht auf. Das
Landgericht hat zu Recht den Beklagten verurteilt, der Grundbuchberichtigung zuzustimmen und das
Grundstiick an die Klagerin herauszugeben.

3

Zur Begrundung wird zunachst auf die zutreffenden Entscheidungsgrinde des angefochtenen Urteils
verwiesen, die sich der Senat in vollem Umfang zu eigen macht. Das Berufungsvorbringen des Beklagten
gibt Veranlassung zu folgenden ergénzenden Ausfiihrungen:
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1. Soweit der Beklagte rugt, die Klagerin habe einen nicht vollstreckungsfahigen Klageantrag gestellt, den
das Landgericht ohne entsprechenden Hinweis ibernommen habe, ist dem nicht zu folgen.

5

Der Klageantrag zu 1), dem das Landgericht vollumfénglich entsprochen hat, ist zuldssig. Anders als der
Beklagte meint, hat die Klagerin zuletzt keinen Antrag auf Rickauflassung des Grundstticks mehr gestellt
und das Landgericht dementsprechend keinen Rickauflassungsanspruch tenoriert, sondern allein einen
Anspruch auf Grundbuchberichtigung nach § 894 BGB. Denn der Verstol? des Kaufvertrags gegen Art. 75
GO fihrt dazu, dass sowohl das Verpflichtungs- als auch das dingliche Verfligungsgeschaft unwirksam sind
(vgl. BGH, Urteil vom 30.01.1967 - Il ZR 35/65, BGHZ 47, 30; BGH, Urteil vom 12.07.2013 - V ZR 122/12,
NZM 2014, 722). Damit blieb die Klagerin aber Eigentiimerin des Grundstiicks und eine Ruckauflassung ist
nicht veranlasst.

6

Der Antrag auf Zustimmung zur Grundbuchberichtigung ist nicht unzulassig, weil die Klagerin das
Zuruckbehaltungsrecht des Beklagten an dem bereits geleisteten Kaufpreis berlcksichtigt hat. Dass ein
solches Zuruckbehaltungsrecht nach § 273 Abs. 1 BGB besteht und im Prozess geltend gemacht werden
kann, ist in der Rechtsprechung anerkannt (vgl. RGZ 163, 62; BGH, Urteil vom 28.10.1988 - V ZR 94/87,
NJW-RR 1989, 201). Es ist nicht zu beanstanden, wenn die Klagerin diesem Zurtickbehaltungsrecht von
sich aus Rechnung tragt und Leistung Zugum Zug verlangt (BGH, Urteil vom 16. 3. 1973 - V ZR 118/71,
BGHZ 60, 323). Der Nachweis gegenuber dem Grundbuchamt fir das Vorliegen samtlicher
Eintragungsvoraussetzungen richtet sich dann nach § 894 ZPO bzw. § 29 GBO.

7

Da die Klagerin Eigentiimerin des Grundsttcks geblieben ist, erreicht sie durch die Klageantrage zu 1) und
zu 2), die auf Grundbuchberichtigung und Herausgabe des Grundstticks gerichtet sind, auch ihr
Rechtsschutzziel. Etwaige praktische Probleme bei der Vollstreckung des Titels fihren nicht zur
Unzulassigkeit des Klageantrags.

8
2. Soweit der Beklagte riigt, das Landgericht habe die Zeugen S., R. und M. nicht vernommen, ist ein
Verfahrensfehler nicht ersichtlich.

9

Der Beklagte hat die Zeugen (wenn auch teilweise ohne Nennung einer ladungsfahigen Adresse) fir die
strittige Behauptung angeboten, die Gemeinde habe massive Schwierigkeiten gehabt, fur das
streitgegenstandliche Grundstlick geeignete Kaufinteressenten zu finden. Der einzig ernsthafte
Kaufinteressent sei der Zeuge M. gewesen, der noch ein niedrigeres Kaufangebot abgegeben habe als der
Beklagte. Die Vernehmung der Zeugen sei notwendig, da das Ergebnis des Zeugenbeweises geeignet sei,
auf die marktgerechte Bewertung des Grundstticks und damit den Ausgang des Rechtsstreits Einfluss zu
nehmen.

10

Es ist nicht ersichtlich, zu welchem anderen Beweisergebnis die Vernehmung der Zeugen hatte fuhren
kénnen. Denn der gerichtliche Sachverstandige K. ist in seiner zusammenfassenden Beurteilung auf Seite
18 des Gutachtens vom 05.03.2019 (BI. 92 d.A.) davon ausgegangen, dass das streitgegenstandliche
Grundstuick aufgrund des Kostenrisikos fir den Abbruch und die Neuerstellung eines zeitgemafen
Gebaudekorpers samt Genehmigung und der daflr notwendigen sachlichen Kompetenz nur eine
verhaltnismaRig kleine Kauferschicht anspreche. Damit hat die Schwierigkeit eines Verkaufs aufgrund der
begrenzten Anzahl an Kaufinteressenten in dem Gutachten Beriicksichtigung gefunden.
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3. Soweit der Beklagte die Fehlerhaftigkeit des Gutachtens des Sachverstandigen vom 05.03.2019 (BI. 92
d.A.) als solches rlgt, kann er damit in zweiter Instanz nicht mehr gehdrt werden. Das Landgericht hat den
Parteien mit Beschluss vom 08.03.2019 (BI. 93/94 d.A.) eine Frist gesetzt, etwaige Einwande gegen das
Gutachten vorzutragen. Der Beklagte hat in der Folge keine Einwande gegen das Gutachten vorgebracht.
Wenn der Beklagte diese Mdglichkeit nicht nutzt und auch nicht die mtindliche Anhérung des
Sachverstandigen beantragt, kann er seine Einwande nicht erstmals in der Berufungsinstanz geltend
machen und ein weiteres Sachverstandigengutachten beantragen.



12

Das gilt insbesondere flir den Einwand, der Verkehrswert sei aufgrund der eingetragenen Baubeschrankung
und Geh- und Fahrtrechte um mindestens 15 Prozent zu mindern. Der Sachverstandige hat hierzu auf Seite
23 seines Gutachtens Stellung genommen und begriindet, warum diese Eintragungen wertmanig ohne
Bericksichtigung bleiben. Auch die Abbruchreife des Bestandsgebaudes hat der Sachverstandige seinem
Gutachten zugrunde gelegt (Seite 19). Ebenso wurde ein Abschlag fir die ,Qualitat der Lage®, insbesondere
die lagetypische Immissionsbelastung, vorgenommen (Seite 21). Mit der ErschlieBungsbeitragspflicht setzt
sich der Gutachter auf Seite 11 und 21 seines Gutachtens auseinander. Bei den zu erwartenden
Abbruchkosten hat der Gutachter das vom Beklagten vorgelegte Angebot zugrunde gelegt (Seite 23).

13

4. Soweit der Beklagte geltend macht, dass aufgrund der unter Ziffer XV des notariellen Kaufvertrages vom
20.12.2013 vereinbarten nachtraglichen Kaufpreiserhdhung fir den Fall des Weiterverkaufs bzw. Abrisses
des Bestandsgebaudes von einem héheren vereinbarten Kaufpreis ausgegangen werden misse, kann dem
auf der Basis der getroffenen Feststellungen nicht gefolgt werden. Zwar geht der gerichtliche
Sachverstandige bei der Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstiicks davon aus, dass die Verbesserung
der vorhandenen baulichen Anlagen nicht wirtschaftlich sei. Dennoch kann nicht davon ausgegangen
werden, dass die Parteien bei Abschluss des Kaufvertrages sicher damit gerechnet hatten, dass das
Bestandsgebaude abgerissen werden sollte. Vielmehr haben sie in Ziffer Xlll des notariellen Kaufvertrages
geregelt, dass der Beklagte beabsichtige, das bestehende Gebaude zu renovieren und kunftig als Biro- und
Verwaltungsgebaude zu nutzen. Fir den Fall, dass die hierfir notwendige Nutzungsanderungs- bzw.
Baugenehmigung nicht bis zum 30.06.2014 erteilt werde, wurde ein Rucktrittsrecht fur beide Seiten
vereinbart. Der Beklagte hatte bereits am 04.11.2013 einen entsprechenden Antrag auf Nutzungsanderung
beim Landratsamt B. eingereicht. Dem notariellen Kaufvertrag ist damit zu entnehmen, dass die Parteien
den Erhalt des Bestandsgebaudes beabsichtigten. Dieses steht auch bis heute auf dem
streitgegenstandlichen Grundstlick. Wenn aber der Abriss nicht sicher geplant war, kann die fir diesen Fall
vereinbarte nachtragliche Kaufpreiserhéhung bei der Beurteilung einer Unterwertverduflerung nicht
bericksichtigt werden.

14
5. Die Anschlussberufung der Klagerin steht der Zurlickweisung der Berufung des Beklagten durch
Beschluss nicht entgegen, § 524 Abs. 4 ZPO.
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6. Der Streitwert ist nach Auffassung des Senats auf 200.000 € festzusetzen. Dabei legt der Senat den von
der Klagerin im Schriftsatz vom 25.11.2019 (BI. 151/152 d.A.) vorgelegten aktuellen Bodenrichtwert
zugrunde, der um die vom Sachverstandigen angesetzten Abbruchkosten (Seite 23 des Gutachtens) zu
reduzieren ist.
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Zur Vermeidung weiterer Kosten regt der Senat die Zurlicknahme der offensichtlich unbegriindeten
Berufung an. Im Falle der Berufungsriicknahme ermafigen sich die Gerichtskosten des
Berufungsverfahrens von 4,0 auf 2,0 Gebuhren (vgl. Nr. 1222 des Kostenverzeichnisses zum
Gerichtskostengesetz).



