Rechtsprechung

BauGB § 11 Abs. 2 S. 1; BGB § 307 Abs. 1
Bindungsfristen bei Verkauf von verbilligtem Bau-

land

a) Bei einem Verkauf verbilligten Baulandes an einen
privaten Kiufer im Rahmen eines stidtebaulichen
Vertrages ist eine Bindungsfrist von 30 Jahren fiir
die Ausiibung eines Wiederkaufsrechts der Gemein-
de grundsitzlich nur dann angemessen, wenn dem
Erwerber ein besonders hoher Preisnachlass gewihrt
wurde oder sonst auflergewéhnliche Umstinde vor-
liegen, die eine derart lange Bindung des Erwerbers
rechtfertigen. Die Gewihrung eines Preisnachlasses
von 29 % gegeniiber dem Verkehrswert geniigt hier-
fiir nicht.

b) Bei einer Kaufpreisverbilligung von 20 % ist eine
Bindungsfrist von 20 Jahren grundsitzlich noch an-
gemessen.

BGH, Urt. v. 15.2.2019 — V ZR 77/18

Problem
Die Entscheidung befasst sich mit der zuldssigen Linge
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von Bindungsfristen bei gemeindlichen Wiederkaufs-
rechten in stddtebaulichen Vertrigen.

Im Jahr 1996 verkaufte die beklagte Gemeinde dem kla-
genden Erwerber ein Grundstiick zu einem Kaufpreis
unterhalb des Verkehrswerts. Streitig ist, ob der dem
Kliger gewihrte Preisnachlass 20 % oder 29 % betrug.
Die Beklagte behielt sich im Kaufvertrag ein Wieder-
kaufsrecht mit einer Ausiibungsfrist von 30 Jahren ab
der Eintragung des Erwerbers als Eigentiimer vor, insbe-
sondere fiir den Fall, dass der Erwerber das Grundstiick
Dritten ganz oder teilweise verkauft oder zu eigentums-
dhnlicher Nutzung tiberldsst. Im Jahr 1999 wurde der
Kliger als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen.

Im Jahr 2013 informierte der Kliger die beklagte Ge-
meinde iiber seine Absicht, das Grundstiick zu ver-
kaufen. Diese erklirte, auf die Ausiibung des Wieder-
kaufsrechts verzichten zu wollen, wenn der Kliger einen
Ablésebetrag von 47.078,78 € zahle. Zudem wies sie
ihn darauf hin, dass das Wiederkaufsrecht ihrer Mei-
nung nach im Mirz 2017 ende. Der Kliger bezahlte den
Ablosebetrag vorbehaltlich einer Klirung der Wirk-
samkeit des Wiederkaufsrechts. Er verkaufte das bebau-
te Grundstiick im Jahr 2016 zu einem Kaufpreis von
335.000 €.

Das Landgericht verurteilte die beklagte Gemeinde zur
Riickzahlung des Abldsebetrags, das Oberlandesgericht
wies die Berufung der Beklagten zuriick.

Entscheidung

Der V. Senat hebt das Urteil des Oberlandesgerichts auf
und weist die Klage auf Riickzahlung des Ablosebetrags
ab.

Ein Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 1 Var. 1 BGB schei-
de im Ergebnis aus. Allerdings sei die Bindungsfrist fir
das Wiederkaufsrecht von 30 Jahren unangemessen lang
i. S.d. § 6 Abs. 3 S. 4 BauGB-MafinahmenG (jetzt:
§ 11 Abs. 2 S. 1 BauGB) bzw. des § 9 Abs. 1 AGBG
(jetzt: § 307 Abs. 1 BGB,).

Ein stddtebaulicher Vertrag nach § 6 Abs. 2 BauGB-
MafSnahmenG (jetze: § 11 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB)
liege vor, weil die Gemeinde dem Erwerber das Grund-
stiick zu Wohnzwecken entsprechend der den tatsichli-
chen Entwicklungen angepassten Bauleitplanung veriu-
Bert habe. Die im Vertrag vereinbarten Leistungen seien
aber nur dann angemessen, wenn bei wirtschaftlicher
Betrachtung des Gesamtvorgangs die Gegenleistung
nicht aufler Verhilenis zur Bedeutung und zum Wert
der von der Behorde erbrachten oder zu erbringenden



Leistung stehe und die vertragliche Ubernahme von
Pflichten auch ansonsten zu keiner unzumutbaren Be-
lastung fiir den Vertragspartner der Behérde fiihre.

Die Vereinbarung des Wiederkaufsrechts an sich sei
bei einem subventionierten Kaufvertrag stets zuldssig,
weil die Gemeinde eine Unter-Wert-Verduflerung nur
mit derartigen Bindungen rechtfertigen kénne. Unan-
gemessen sei aber die 30-jahrige Bindungsfrist, weil
selbst bei einem unterstellten Preisnachlass von 29 %
kein besonders hoher Nachlass gegeben sei und Bindun-
gen iiber einen Zeitraum von 30 Jahren nur unter be-
sonders aufSergewdhnlichen Umstinden maéglich seien.
Folge dieser Unangemessenheit sei die Unwirksamkeit
der Ausiibungsfrist des Wiederkaufsrechts.

Allerdings sei damit nicht das Wiederkaufsrecht in roto
unwirksam. Vielmehr sei die entstehende Liicke im
Wege der erginzenden Vertragsauslegung (§§ 133,
157 BGB) dadurch zu schlieflen, dass die Ausiibungs-
frist 20 Jahre betrage. Zwar sei das Verbot der gel-
tungserhaltenden Reduktion zu beachten, allerdings
gelte dies nicht ausnahmslos. So sei eine erginzende
Vertragsauslegung nétig, wenn gesetzliche Vorschriften
fehlten und ein Festhalten angesichts des verschobenen

Vertragsgefiiges nicht zumutbar sei (so explizit: § 306
Abs. 3 BGB).

Diese Voraussetzungen ligen hier vor, da das zeitlich
befristete Wiederkaufsrecht die Unter-Wert-Veriu-
Berung erst moglich gemacht habe; streiche man das
Wiederkaufsrecht ersatzlos, wiirde der gesamte Vertrag
angesichts der kommunalrechelichen Pflicht zur ver-
kehrswertgemiflen Verduferung in Frage gestellt. Dies
wiederum wiirde den klagenden Verbraucher schlech-
ter stellen als im Falle einer erginzenden Vertragsaus-

legung.

Im Rahmen der erginzenden Vertragsauslegung erweise
sich eine Frist von 20 Jahren bei einem Preisnachlass
von 20 % als angemessen, weil dadurch sowohl dem
Interesse der beklagten Gemeinde an einer Rechtferti-
gung der Grundstiicksveriuflerung unter dem Ver-
kehrswert als auch dem Interesse des Kiufers, keinen
unzumutbaren Bindungen unterworfen zu sein, in
angemessener Weise Rechnung getragen werde.

DNotI-Report 14/2019

119



