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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die mindliche Verhandlung
vom 22. November 2002 durch die Richter Tropf, Dr. Klein, Dr. Lemke,
Dr. Gaier und Dr. Schmidt-Rantsch

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 5. Zivilsenats des Brandenbur-
gischen Oberlandesgerichts vom 31. Januar 2002 wird auf Kosten
der Klagerin mit der Maf3gabe zuriickgewiesen, dal3 die Klage

gegen den Beklagten zu 2 als unzuléssig abgewiesen wird.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Das heute zum Stadtgebiet P. gehoérende Grundstick H. -
weg war friher Teil eines etwa 14 Morgen grof3en Wiesengrundstiicks mit der
Flurstiicksbezeichnung 16/2 an der N.  , das der Familie der Klagerin und ab
1963 dieser selbst gehorte. Das Grundstiick wurde nach deren nicht geneh-
migten Ubersiedlung in den Westen zun&chst unter staatliche Verwaltung ge-
stellt und spater enteignet. Am 12. Marz 1969 wurde es als ,Eigentum des Vol-
kes" eingetragen und spater in das etwa 5 Morgen grofR3e Flurstick 16/3 und

das streitbefangene etwa 9 Morgen grol3e Flurstiick 16/4 geteilt.

Das Flurstiick 16/4 wurde 1969 der Fa. K. KG zur Nutzung uber-
lassen, deren Betriebsgrundstiick in dieser Zeit enteignet worden war. Die Fa.

K. KG richtete auf dem Wiesengrundstick ihren Betrieb neu ein und



errichtete auch einige Betriebsgebéude. Die Fa. K. KG hatte auf Grund
staatlicher Vorgaben den VEB (K) P. als Kommanditisten aufnehmen
mussen und war so zu einem Betrieb mit staatlicher Beteiligung geworden.
1972 wurde das Unternehmen in Volkseigentum utberfiihrt und als Betriebsteil
in den VEB Stadtbau P. eingegliedert. Auch der VEB errichtete auf dem
Grundstiick Betriebsgebaude. Komplementarin der KG war bis 1972 die Mutter
des Beklagten zu 2. Sie hatte mit einer Vereinbarung vom 15. September 1969
ihre Gesellschafterstellung auf den Beklagten zu 2, damals auch Kommanditist
der KG, ubertragen. Die erforderliche Genehmigung der Stadt P. wurde
nicht erteilt. Eine Eintragung der Veranderung in das Handelsregister unter-
blieb.

Im Frihjahr 1990 bemihte sich der Beklagte zu 2 auf der Grundlage des
Gesetzes uber die Grindung und Tatigkeit privater Unternehmen vom 7. Méarz
1990 (GBI. I Nr. 17 S. 141) um die Ruckfuhrung des enteigneten Unterneh-
mens. Er schlof3 am 11. Juni 1990 mit dem VEB Stadtbau P. eine Ver-
einbarung Uber die Umwandlung des Betriebsteils, zu dem das Unternehmen
geworden war. Diese Vereinbarung bildete die Grundlage einer Feststellung
der Umwandlung durch die Bezirksverwaltungsbehérde vom 25. Juli 1990. Ob
die Umwandlung auch notariell beurkundet worden ist, ist nicht festgestellt. Die
Fa. K. wurde am 5. November 1990 als einzelkaufméannisches Unter-

nehmen in das Handelregister eingetragen.

Mit Schreiben vom 27. Juni und 8. August 1990 beantragte die Klagerin
die Ruckubertragung u. a. von 14 Morgen Wiesenland, gelegen im Bereich Be-
zirk R. , D. (N. ). Mit Bescheid vom 30. September 1998

wurde der Klagerin das Eigentum an dem Flurstiick 16/3 zurlickibertragen.



Eine Ruckibertragung des Flurstiicks 16/4 lehnte das Amt hingegen mit Rick-
sicht auf einen Verkauf dieses Flurstiicks an den Beklagten zu 2 ab. Der dage-
gen gerichtete Widerspruch blieb erfolglos. Eine gegen die Versagung der
Ruckubertragung auch dieses Grundstiicks gerichtete verwaltungsgerichtliche

Klage ist anhé@ngig und noch nicht beschieden.

Der Beklagte zu 2 hatte dieses Grundstick durch Kaufvertrag vom
24. Juli 1990 fir 5 DM/m®, insgesamt 44.060 DM, vom Rat der Stadt P. ge-
kauft. Dieser Kaufvertrag war wegen Bedenken des Liegenschaftsamts der Be-
klagten zu 1 nicht vollzogen worden. Am 5. November 1990 schloss der Be-
klagte zu 2 mit der Beklagten zu 1 einen Kaufvertrag, demzufolge er unter Be-
zugnahme auf die erhobenen Bedenken das Grundstick zum gleichen Preis
erneut kaufte. Dieser Kaufvertrag wurde vollzogen. Der Beklagte zu 2 ist als

Eigentimer dieses Grundstticks in das Grundbuch eingetragen worden.

Die Klagerin strebt die Feststellung an, dal3 der Grundsttickskaufvertrag
vom 5. November 1990 nichtig ist. Sie tragt dazu vor, dal3 der Verkehrswert
des Grundstiicks zwischen 50 und 90 DM/m* gelegen habe und der Kaufver-
trag der Beklagten deshalb ein wucherdhnliches Geschaft darstelle. AuRerdem
habe die Beklagte zu 1 das Grundstiick nicht verkaufen kénnen, da es nicht ihr
Eigentum gewesen sei. Zumindest habe sie eine kommunalaufsichtliche Ge-
nehmigung gebraucht, die nicht erteilt worden sei. Die Beklagten hatten sie um
ihr Grundsttick bringen wollen. Die Beklagten verweisen demgegeniber darauf,
daR der Verkauf des Grundstiicks der Riickibertragung des seiner Familie un-
rechtmallig entzogenen Unternehmens an den Beklagten zu 2 gedient habe
und nach dem Gesetz Uber besondere Investitionen auch zulassig gewesen

sei.



Die Klage war in den Vorinstanzen erfolglos. Mit der Revision verfolgt
die Klagerin ihr negatives Feststellungsbegehren weiter. Die Beklagten bean-
tragen die Zurickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht halt die Klage gegeniber beiden Beklagten fiur
zuldssig. Sie sei allerdings nicht begriindet, weil der Vertrag nicht nichtig sei.
Die erforderliche Genehmigung nach der Grundstiicksverkehrsordnung sei er-
teilt worden. Eine Genehmigung nach § 49 der Kommunalverfassung sei ent-
behrlich geworden, weil die Beklagte zu 1 auf Grund von § 8 des Vermégens-
zuordnungsgesetzes (VZOG) gehandelt habe. Eine Nichtigkeit wegen Wuchers
scheide aus, da keines der dafiir erforderlichen besonderen Merkmale des
§ 138 Abs. 2 BGB erflllt sei. Der Vertrag sei auch nicht als wucherahnliches
Geschaft unwirksam. Dazu sei neben einem auffalligen MiRverhaltnis von Lei-
stung und Gegenleistung noch ein Umstand erforderlich, der auf eine verwerfli-
che Gesinnung schlie3en lasse. Ein grobes Missverhéltnis begrinde dabei
eine Vermutung fur eine solche verwerfliche Gesinnung. Hier kdnne zwar ein
grobes MiRverhaltnis zwischen dem Kaufpreis (5 DM/m?) und dem Verkehrs-
wert (nach den Angaben der Klagerin: 50 bis 90 DM/m?) unterstellt werden. Die
Vermutung der verwerflichen Gesinnung sei hier aber widerlegt. Der Kaufver-
trag habe nicht dazu gedient, der Klagerin das Grundsttick zu entziehen. Viel-
mehr habe damit die Ruckgabe des dem Beklagten zu 2 enteigneten Unter-
nehmens unterstitzt und dessen Bestand abgesichert werden sollen. Dabei sei

zu bertcksichtigen, dal3 dem Unternehmen der Familie des Beklagten zu 2 das



Betriebsgrundstiick entzogen worden sei und das Unternehmen das Grund-

stiick erst nutzbar gemacht und bebaut habe.



Die hiergegen gerichteten Einwénde der Revision bleiben im Ergebnis

ohne Erfolg.

1. Die Klage ist allerdings entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts
nur gegen die Beklagte zu 1 zulassig. Gegen den Beklagten zu 2 ist sie dage-

gen unzulassig.

a) Bedenken gegen die Zuléssigkeit des Rechtswegs zu den ordentli-
chen Gerichten bestehen nicht. Hierfir bedarf es keines Ruckgriffs auf die
Rechtsprechung des Senats zur Abgrenzung des ordentlichen vom Verwal-
tungsrechtsweg in Sachverhalten, die zugleich Tatbestande des Vermogens-
gesetzes und des allgemeinen Zivilrechts erfiillen (dazu: Senatsbeschl. vom
21. Juni 2000, V ZB 32/99, NJW 2001, 683). Gegenstand der Klage ist namlich
nicht der Kaufvertrag des Beklagten zu 2 mit dem Rat der Stadt P. vom
24. Juli 1990, sondern der Kaufvertrag der beiden Beklagten vom 5. November
1990, der nach dem Wirksamwerden des Beitritts geschlossen wurde und da-
mit nicht (mehr) Gegenstand des Vermogensgesetzes ist. Daran andert es
nichts, dal® dieser Kaufvertrag die Unternehmensrickgabe an den Beklagten
zu 2 vom 25. Juli 1990 ergéanzen sollte. Mal3stab fir die Beurteilung der Wirk-
samkeit oder Unwirksamkeit dieses Kaufvertrags bleibt das Burgerliche Ge-

setzbuch.

b) Das Berufungsgericht hat im Ergebnis zutreffend auch ein Feststel-
lungsinteresse der Klagerin gegentber der Beklagten zu 1 angenommen. Die-

ses Feststellungsinteresse folgt allerdings entgegen der Ansicht des Beru-



fungsgerichts nicht daraus, dald die Feststellung der Nichtigkeit des Kaufver-
trags der Beklagten "mdglicherweise Auswirkungen auf ihre Rechtsposition im
vermodgensrechtlichen Verfahren hat". Denn diese Feststellung kann und muf3
in dem Rechtsstreit der Klagerin vor dem Verwaltungsgericht Potsdam getrof-
fen werden. Die Klagerin kann aber in diesem Rechtsstreit vor dem Verwal-
tungsgericht Potsdam ihr Rechtsschutzziel nicht vollstdndig verwirklichen.
Wirde das Verwaltungsgericht der Klagerin folgen und den Kaufvertrag der
beiden Beklagten als nichtig ansehen, konnte es der Klagerin das Grundstiick
dennoch nicht zuriickiibertragen oder dem Amt zur Regelung offener Vermo-
gensfragen die Ruckubertragung aufgeben. Dem stiinde die vollzogene Auflas-
sung an den Beklagten zu 2 entgegen. Das Verwaltungsgericht konnte dem
Amt zur Regelung offener Vermogensfragen allenfalls die Neubescheidung
aufgeben, die dieses erst nach Ruckubertragung des Grundstiicks auf die Be-
klagte zu 1 vornehmen konnte. Um ihr Rechtsschutzziel vollstéandig zu verwirk-
lichen, muf3 die Klagerin erreichen, dal3 die Beklagte zu 1 den ihr bei Nichtig-
keit des Kaufvertrags der beiden Beklagten zustehenden Rickibertragungsan-
spruch auch gegen den Beklagten zu 2 geltend macht. Nur so kann das
Grundstiick der Restitution wieder zuganglich gemacht werden (BVerwG, Urt.
v. 28. August 1997, 7 C 63.96, KPS 8§ 3 VermG 2b/97, S. 5, 6). Das mdchte die
Klagerin auch mit ihrem im Berufungsrechtszug zusatzlich gestellten Antrag
erreichen, namlich festzustellen, dal3 der Beklagten zu 1 gegen den Beklagten
zu 2 ein Ruckubertragungsanspruch zusteht. Gemeint ist nach dem Vortrag der
Klagerin die Feststellung, dal’ die Beklagte zu 1 auf Grund des aus 8§ 3 Abs. 3
des Vermdgensgesetzes abgeleiteten gesetzlichen Schuldverhéltnisses ihr
gegentber verpflichtet ist, den sich aus einer Nichtigkeit des Kaufvertrags er-
gebenden Ruckubertragungsanspruch gegen den Beklagten zu 2 geltend zu

machen. An sich hétte die Klagerin dazu eine Leistungsklage gegen die Be-



klagte zu 1 erheben missen. Da es sich bei dieser aber um eine o6ffentlich-
rechtliche Gebietskorperschaft handelt, ist die Annahme gerechtfertigt, daf}

diese als solche auch einem Feststellungsausspruch folgen wird.

c) Ein Interesse der Klagerin an einer solchen Feststellung gegentber
dem Beklagten zu 2 besteht demgegenuber nicht. Die Feststellung der Nichtig-
keit gegenuber dem Beklagten zu 2 kann die Rechtsposition der Klagerin nicht
fordern. Im Verwaltungsrechtsstreit wird der Beklagte zu 2 zwar beigeladen
werden. Partei dieses Rechtsstreits ist ungeachtet dieser Mdglichkeit nur der
Oberbirgermeister der Stadt P. als untere Verwaltungsbehdrde. Ein An-
spruch auf Rickubertragung kann nur gegeniiber der Beklagten zu 1 bestehen
und nicht auch gegeniber dem Beklagten zu 2. Ein Urteil im vorliegenden
Rechtsstreit wirde Rechtskraft auch nur im Verhéltnis der Klagerin zu jedem
einzelnen der beiden Beklagten entfalten kbnnen. Die Rickfihrung des Grund-
stiicks kénnte aber nur geférdert werden, wenn das Urteil Rechtskraft auch im
Verhaltnis der Beklagten untereinander entfalten wiirde. Das ist indessen nicht
der Fall.

Ein Feststellungsinteresse laf3t sich gegenuber dem Beklagten zu 2
auch nicht unter dem Gesichtspunkt der Feststellung eines sog. Drittrechtsver-
haltnisses bejahen. Ein Interesse an der Feststellung der Wirksamkeit oder
Unwirksamkeit eines Rechtsverhaltnisses des Beklagten zu einem Dritten wird
in der Rechtsprechung nur angenommen, wenn die Feststellung fir das
Rechtsverhaltnis des Klagers zum Beklagten bedeutsam ist (BGHZ 83, 122,
125; BGH, Urt. v. 16. Juni 1993, VIII ZR 222/92, NJW 1993, 2539, 2540). Ein
solches Rechtsverhaltnis besteht zwischen der Klagerin und dem Beklagten

zu 2 indessen nicht.
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2. Das Berufungsgericht halt die Klage gegen die Beklagte zu 1 im Er-
gebnis zu Recht fur unbegriindet. Der Kaufvertrag der beiden Beklagten vom
5. November 1990 ist unter keinem der in Betracht kommenden Gesichtspunkte
unwirksam. Deshalb kann die Klagerin von der Beklagten zu 1 auch nicht ver-
langen, dal3 sie den Beklagten zu 2 auf Rickauflassung des Grundstiicks in

Anspruch nimmt.

a) Der Vertrag ist nicht nach § 134 BGB nichtig. Das wéare zwar der Fall,
wenn der Kaufvertrag einer oder mehrerer Genehmigungen bedurfte und diese
nicht vorlagen und mit ihrer Erteilung auch nicht zu rechnen ist. Entgegen der

Annahme der Revision sind diese Voraussetzungen nicht gegeben.

aa) Der Kaufvertrag der Beklagten unterlag nach 8 2 der Grundsticks-
verkehrsverordnung vom 15. Dezember 1997 (GBI. 1978 | Nr. 5 S. 73) in der
Fassung der Anlage Il Kapitel Il Sachgebiet B Abschnitt [l Nr. 1 des Eini-
gungsvertrags der Grundsticksverkehrsgenehmigung. Diese Grundsticksver-
kehrsgenehmigung ist am 24. April 1991 erteilt worden. Der Revision ist einzu-
raumen, dass diese Genehmigung nicht mit dem Fehlen von Anmeldungen hat
begriindet werden kénnen. Die Klagerin hatte mit Schreiben vom 27. Juni und
8. August 1990 ihre Anspriiche u. a. wegen des streitbefangenen Grundstiicks
angemeldet. Diese Anmeldung brauchte nach § 4 Abs. 1 Satz 1 der Anmelde-
verordnung vom 11. Juli 1990 (GBI. | Nr. 44 S. 718) in der Fassung der Anla-
ge Il Kapitel 11l Sachgebiet B Abschnitt | Nr. 2 des Einigungsvertrags auch kei-
ne genaue Bezeichnung anzugeben. Nach § 6 Abs. 2 der Anmeldeverordnung
in der vorzitierten Fassung hatte die Grundsticksverkehrsgenehmigung des-

halb nicht ohne weiteres erteilt werden diirfen.
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Dieser Fehler stellt die Wirksamkeit des Kaufvertrags der beiden Be-
klagten vom 5. November 1990 aber nicht in Frage. Diese hangt nur von der
Erteilung der Genehmigung als solcher, nicht von der Rechtmafigkeit dieser
Genehmigung ab. Etwas anderes wirde nach 8 44 Abs. 1 des hier in Erman-
gelung eines eigenen Verwaltungsverfahrensgesetzes des Landes Branden-
burg anwendbaren Verwaltungsverfahrensgesetzes des Bundes nur gelten,
wenn die Grundstiicksverkehrsgenehmigung an einem besonders schwerwie-
genden Fehler leiden wirde und dies offensichtlich ware. Ein besonders
schwerwiegender Fehler ist nicht schon dann anzunehmen, wenn das Recht
nicht richtig angewendet wird oder wenn entscheidungserhebliche Tatsachen
Ubersehen werden. Besonders schwerwiegend sind nur Rechtsfehler, die des-
halb mit der Rechtsordnung unter keinen Umstanden vereinbar sein kénnen,
weil sie tragenden Verfassungsprinzipien oder den sich der Rechtsordnung
immanenten Wertvorstellungen widersprechen (BVerwG, Urt. v. 22. Februar
1985, 8 C 107/83, NJW 1985, 2658, 2659; Kopp/Ramsauer, Verwaltungsver-
fahrensgesetz, 7. Auflage 2000, § 44 Rdnr. 8 m. w. N.). Daflr ist hier nichts
vorgetragen oder sonst ersichtlich. Der Fehler, der bei der Erteilung der
Grundstiicksverkehrsgenehmigung unterlaufen ist, ist den besonderen Schwie-
rigkeiten geschuldet, in denen sich die Kommunen im Beitrittsgebiet bis weit in
das Jahr 1991 befunden hatten. Ihnen war durch die Anmeldeverordnung vom
11. Juni 1990 die Aufgabe Ubertragen worden, Anmeldungen vermdgensrecht-
licher Anspriche entgegenzunehmen, ohne dal3 Vorschriften dariber, was
weiter mit diesen Anmeldungen geschehen und welche materiellrechtlichen
Anspriiche bestehen sollten, erlassen waren. Dies folgten erst mit dem Vermo-
gensgesetz, das als Teil des Einigungsvertrags mit dem Wirksamwerden des
Beitritts am 3. Oktober 1990 in Kraft trat. Dieser Geschehensablauf fiihrte da-



-12 -

zu, dal3 sich mehrere Hunderttausend Anmeldungen, die zudem - wie die An-
meldungen der Klagerin - allgemein gehalten sein durften, in den Kommunen
hauften und nicht sinnvoll zugeordnet werden konnten. Bei dieser Ausgangsla-
ge, die sich auch nicht zeitnah andern liel3, waren Fehler bei der Ermittlung des
Anmeldebestands nicht zu vermeiden. Ihr Auftreten im Einzelfall 1ai3t jedenfalls
keinen Widerspruch zu tragenden Zweck- und Wertvorstellungen der Rechts-
ordnung erkennen. Hinzu kommt, dal3 der von den Beklagten abgeschlossene
Vertrag auf das Gesetz Uber besondere Investitionen Bezug nahm, inhaltlich
den Anforderungen dieses Gesetzes entsprach und insbesondere auch die
danach erforderliche sog. Ruckfallklausel enthielt. Fir den Vertrag ware daher
eine Investitionsbescheinigung und im Ergebnis eine Grundsticksverkehrsge-

nehmigung zu erteilen gewesen.

bb) Der Kaufvertrag der Beklagten ist auch nicht deshalb unwirksam,
weil dieser Kaufvertrag von der Kommunalaufsichtsbehdrde nicht genehmigt
wurde. Eine solche Genehmigung war nach 8 49 Abs. 3 Buchstabe ¢ des
- nach Art. 9 des Einigungsvertrags als Landesrecht weitergeltenden - Geset-
zes Uber die Selbstverwaltung der Gemeinden und Landkreise in der DDR
(Kommunalverfassung) vom 17. Mai 1990 (GBI. | Nr. 28 S. 255) fur Vertrage
erforderlich, durch die eine Gemeinde ein Grundstiick verkaufte. Ob das streit-
befangene Grundstiick dazu gehdrt (einschréankend in solchen Fallen: Senat,
BGHZ 141, 184, 188; OLG Naumburg, OLG-NL 1994, 83), bedarf keiner Ent-
scheidung. Fur dieses Grundstiick ist eine nach der genannten Vorschrift etwa
bestehende Genehmigungspflicht jedenfalls mit dem Inkrafttreten des dem
heutigen 8 8 Abs. 1a Satz 1 VZOG entsprechenden friheren § 6 Abs. 1 Satz 2
am 22.Juli 1992 (Art. 9 Nr. 6 Buchstabe a des Gesetzes v. 14. Juli 1992,
BGBI. | 1257) entfallen. Nach 8§ 8 Abs. 1a Satz 1 VZOG (und dem friheren § 6
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Abs. 1, 2 VZOG) brauchen Kommunen bei Verfiigungen tber Grundstiicke, die
als Eigentum des Volkes in der Rechtstradgerschaft des Rats der betreffenden
Stadt oder des VEB Gebaudewirtschaft der betreffenden Stadt eingetragen wa-
ren, die Vorschriften in Bezug auf die Verfigungen tber ihr eigenes Vermdgen
nicht einzuhalten. Zu diesen Vorschriften gehoért auch 8§ 49 des Gesetzes vom
17. Mai 1990. § 8 Abs. 1a Satz 1 VZOG gilt, weil die Uberleitungsvorschrift in
Art. 14 Abs. 4 des Gesetzes vom 14. Juli 1992 keine entsprechende Ein-
schrankung enthalt, nicht nur fur kinftige, sondern auch fir Rechtsgeschéfte,
die vor diesem Zeitpunkt vorgenommen worden und deshalb mit Fortfall eines
etwa bestehenden Genehmigungserfordernisses wirksam geworden sind (vgl.
Senatsurt. v. 15. Dezember 1995, V ZR 110/94, KPS § 145 BGB 1/95 S. 3; vgl.
auch BGHZz 127, 368, 375; Frenz, DtZ 1993, 41, 42; ebenso fir Freistellung
durch Runderlaf3: Senatsurt. vom 3. November 2000, V ZR 306/99, VIZ 2001,
108). Der Begriff der Verfigung in jener Vorschrift ist nicht im technisch-
sachenrechtlichen Sinne zu verstehen. Er umfal3t vielmehr neben den eigentli-
chen Verfugungen auch die schuldrechtlichen Grundgeschafte (Schmidt-
Rantsch/Hiestand in: Rechtshandbuch Vermégen und Investitionen in der ehe-
maligen DDR § 8 VZOG Rdnr. 6). Der Anwendung des § 8 VZOG steht auch
nicht entgegen, da3 weder § 8 VZOG noch § 6 VZOG, aus dem § 8 VZOG her-
vorgegangen ist, bei Abschlul3 des Kaufvertrags der Beklagten galten. Denn
beide Vorschriften sind auch auf Verfligungen anzuwenden, die wie der hier zu
beurteilende Vertrag vor Einfuhrung der Verfiigungsbefugnis als solcher ge-
schlossen worden sind (Senatsurt. v. 15. Dezember 1995, V ZR 110/94, KPS
§ 145 BGB 1/95).

b) Der Vertrag ist nicht wegen Wuchers nach § 138 Abs. 2 BGB nichtig.

Das dazu erforderliche auffallige Missverhéltnis zwischen Leistung und Ge-
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genleistung ist hier zu unterstellen, da das Berufungsgericht der Frage nach
dem Verkehrswert des Grundstiicks nicht nachgegangen ist, sondern den
Vortrag der Klagerin unterstellt hat. Das aber reicht, wie das Berufungsgericht
zu Recht festgestellt hat, nicht aus. Nichtig ist ein Vertrag wegen Wuchers
nach § 138 Abs. 2 BGB nur, wenn aul3erdem eine Zwangslage des anderen
Teils oder seine Unerfahrenheit ausgenutzt worden ist. Die Beklagte zu 1 be-
fand sich nicht in einer Zwangslage. Sie konnte vielmehr frei entscheiden, ob
und zu welchem Preis sie dem Beklagten zu 2 das Grundstiick verkaufte. Es
war eher der Beklagte zu 2, der sich in einer Zwangslage befand. Fur die Er-
haltung des ihm gerade zurlickgegebenen Unternehmens war der Erhalt des
Betriebsgrundstiicks von grol3er Bedeutung. Dies hat die Beklagte zu 1 nicht
ausgenutzt. Die Beklagte zu 1 mag - wie die meisten Kommunen des Beitritts-
gebiets — noch kein Gespur fur die Bewertung von Grundstiicken im Beitritts-
gebiet entwickelt gehabt haben und deshalb in dieser Hinsicht unerfahren ge-
wesen sein. Das ging dem Beklagten zu 2 aber nicht anders, da er Biirger der
DDR war und ihm ebenfalls diese Erfahrung fehlte. Anhaltspunkte dafir, dal’
der Beklagte zu 2 die Unerfahrenheit der Beklagten zu 1 ausgenutzt haben

kdnnte, bestehen nicht.

c) Der Kaufvertrag ist auch nicht als wucherahnliches Rechtsgeschéft
nach § 138 Abs. 1 BGB unwirksam.

aa) Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes kann
ein Rechtsgeschéft, das den Wuchertatbestand des § 138 Abs. 2 BGB nicht in
allen Punkten erfillt, auch dann gegen die guten Sitten verstof3en und damit
nach 8§ 138 Abs. 1 BGB nichtig sein, wenn ein auffalliges Mi3verhaltnis zwi-

schen Leistung und Gegenleistung besteht und weitere Umstande hinzutreten,
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insbesondere der Begtinstigte aus verwerflicher Gesinnung gehandelt hat. Das
ist namentlich dann der Fall, wenn der begiinstigte Vertragspartner die wirt-
schaftlich schwéchere Lage des anderen Teils bewul3t zu seinem Vorteil aus-
nutzt oder wenn er sich leichtfertig der Einsicht verschliel3t, daf3 sich der ande-
re nur unter Zwang der Verhéaltnisse auf den unginstigen Vertrag einlafdt. Ist
das MilRverhéltnis besonders grob, so ist allein deswegen der Schlul3 auf be-
wul3te oder grob fahrlassige Ausnutzung irgendeines den Vertragspartner in
seiner Entscheidungsfreiheit beeintrachtigenden Umstandes und damit auf ei-
ne verwerfliche Gesinnung zuléssig. Von einem besonders groben Mil3verhalt-
nis ist auszugehen, wenn der Wert der Leistung knapp doppelt so hoch ist wie
der Wert der Gegenleistung des Begunstigten (vgl. nur Senat, BGHZ 146, 298,
301, 302 m. w. N.; Senatsurt. v. 5. Oktober 2001, V ZR 237/00, WM 2002,
600). Die tatsadchliche Vermutung kann aber durch besondere Umstande er-
schuttert sein und damit nicht den Rickschluf3 auf eine verwerfliche Gesinnung
eroffnen. Solche Umstdnde kdnnen sich namentlich aus sachgerechten, eine
Ubervorteilung regelmaRig ausschlieRenden Bemiihungen zur Ermittlung eines
den Umstanden nach angemessenen Leistungsverhaltnisses ergeben, wie et-
wa bei einem (fehlerhaften) Verkehrswertgutachten als Grundlage der Kauf-
preisbemessung (Senatsurt. v. 19. Juli 2002, V ZR 240/01, z. Veroff. best.;
BGHZ 146, 298, 305; Senatsurt. v. 21. Méarz 1997, V ZR 355/95, WM 1997,
1155, 1156). Von diesen Grundsatzen ist das Berufungsgericht ausgegangen.
Es hat unterstellt, dal3 der Verkehrswert des Grundstiicks - wie von der Klage-
rin vorgetragen - zwischen 50 und 90 DM/m* gelegen hat und damit weit (iber
dem vereinbarten Kaufpreis lag. Auf dieser Grundlage hat es die Vermutung
angewandt. Es ist indessen auf Grund der besonderen Umstande dieses Falles
zu dem zutreffenden Ergebnis gelangt, dal3 die Vermutung widerlegt und Nich-

tigkeit nicht anzunehmen ist.
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bb) Die Beklagten haben den zugrunde zu legenden Preis durch ein
Sachverstandigengutachten ermitteln lassen und sich auf dieses Gutachten
verlassen. Das wirde nach standiger Rechtsprechung des Senats gewohnlich
schon fir sich genommen ausreichen, die Vermutung der Verwerflichkeit zu
erschittern. Hier liegt aber die Besonderheit vor, dal3 der Gutachter den Bo-
den- und den Gebaudewert getrennt berechnet hat und die Beklagten nur den
reinen Bodenwert zur Grundlage ihrer Kaufpreisbestimmung gemacht haben.
Das Berufungsgericht hat deshalb die Einholung des Sachverstandigengut-
achtens hier nicht ausreichen lassen und gepruft, ob es auch fur dieses an die
Begutachtung anschlieRende Vorgehen der Beklagten einen sachlichen Grund
gibt.

cc) Diesen sachlichen Grund, der die gegen die Beklagten streitende
Vermutung der Verwerflichkeit widerlegt, hat das Berufungsgericht mit Recht
darin gesehen, dal3 die Beklagten mit ihrem Kaufvertrag einen Restitutions-

und einen Investitionszweck verfolgt haben.

(1) Das Berufungsgericht fuhrt zunachst aus, mit dem Verkauf des streit-
befangenen Grundstiicks an den Beklagten zu 2 habe die Restitution dessen
Unternehmens an den Beklagten zu 2 erganzt und abgesichert werden sollen.
Dem Beklagten zu 2 sei bis dahin nur sein Unternehmen einschlief3lich der
Gebaude zuruckubertragen worden; der Kaufvertrag habe ihm das Betriebs-
grundstiick und damit die Grundlage dieser Restitution verschaffen sollen. Da-
gegen wendet die Revision ein, der Beklagte zu 2 sei nicht restitutionsberech-
tigt; dies sei seine Mutter. Die Restitution sei nicht wirksam geworden. Schliel3-

lich sei das Grundstick nie Betriebsvermégen des Unternehmens der Familie
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des Beklagten zu 2 gewesen. Diese Einwande haben keinen Erfolg. Fir die
hier zu entscheidende Frage, ob die gegen die Beklagten streitende Verwerf-
lichkeitsvermutung widerlegt ist, kommt es nicht auf die wirkliche Restitutions-
lage, sondern darauf an, ob die Beklagten tatsachliche Anhaltspunkte fir ihre
Annahme hatten, daR dem Beklagten zu 2 der Anspruch zusteht, den sie mit

dem Kaufvertrag (vollstandig) erfiillen wollten. Das aber ist der Fall.

Der Revision ist zwar einzuraumen, dafd Glaubiger einer Unternehmens-
restitution grundsétzlich der seinerzeit enteignete Unternehmenstrager (vgl.
jetzt 8 6 Abs. 1a Satz 1 und 2 des Vermdgensgesetzes) ist und dies die seiner-
zeit noch bestehende Fa. K. KG und nicht der Beklagte zu 2 personlich
war. Die Beklagten durften aber davon ausgehen, dal3 die KG im Zuge der
Restitution erldschen und das Unternehmen als Restitutionsgegenstand dem
Beklagten zu 2 zurtickzulbertragen sein wirde. Die Mutter des Beklagten zu 2
hatte diesem ihren Anteil tGbertragen. Diese Ubertragung war damals nur an
der fehlenden Zustimmung des staatlichen Zwangskommanditisten gescheitert,
dessen Anteil im Zuge der Restitution nicht wiirde bestehen bleiben kénnen.
Damit war der Beklagte zu 2 aus der Sicht der beiden Beklagten der Berech-

tigte der Unternehmensrestitution.

Es spricht einiges fur die Annahme der Klagerin, die Restitution des Fa-
milienunternehmens an den Beklagte zu 2 auf Grund der 88§ 17 ff. des Geset-
zes Uber die Grindung und Téatigkeit privater Unternehmen und Gber Unter-
nehmensbeteiligungen vom 7. Marz 1990 (GBI. | Nr. 17 S. 141) im Wege der
Umwandlung sei nicht wirksam geworden. Die friihere Fa. K. KG ist
namlich nicht in einem nur aus ihrem Unternehmen bestehenden VEB aufge-

gangen, sondern ein Betriebsteil des VEB Stadtbau P. geworden. Zur
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Ruckubertragung ware daher eine Abspaltung dieses Betriebsteils notwendig
gewesen, die aber seinerzeit rechtlich nicht vorgesehen war und deshalb auch
nicht durch die Eintragung des Beklagten zu 2 in das Handelsregister nach
Art. 231 8 7 Abs. 4 EGBGB geheilt worden sein dirfte. Das spricht aber nicht
etwa fir, sondern gegen die verwerfliche Gesinnung der Beklagten. Bei der
von der Klagerin angenommenen Sachlage konnte das sachlich nicht zu bean-
standende Vereinbarungsziel der Restitution des Unternehmens nur durch eine
rechtsgeschéftliche Ubertragung der Vermdgenswerte erreicht werden, die zu
diesem Unternehmensteil gehdrten. Dazu war jedenfalls im Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses, nachdem namlich das Rechtsinstitut ,Volkseigentum® mit dem
Wirksamwerden des Beitritts ersatzlos entfallen war, die Ubertragung des Ei-
gentums an dem Grundstick erforderlich. Anders konnte dem Beklagte zu 2
weder das zugedachte Eigentum an den von dem Familienunternehmen er-
richteten und den anderen tlbernommenen Gebauden noch das Betriebsgrund-

stiick also solches verschafft werden.

Keinen Erfolg hat die Revision schlie8lich mit dem Argument, das
Grundstiick habe nie zum Betriebsvermdgen des enteigneten Familienunter-
nehmens des Beklagten zu 2 gehért. Ein Unternehmen ist nach § 6 Abs. 1 des
Vermogensgesetzes auch in seiner damals geltenden Fassung der Anlage Il
Kapitel Il Sachgebiet B Abschnitt | Nr. 5 des Einigungsvertrags nicht in dem
Zustand zurtickzugeben, den es bei Enteignung hatte, sondern in dem Zu-
stand, den es im Zeitpunkt der Restitution hat. Verbesserungen und Ver-
schlechterungen sind in Geld auszugleichen. Bei Abschluf3 des Kaufvertrags
gehorte das Grundstick zum Betriebsvermdgen der aus dem VEB Stadtbau
P. hervorgegangenen GmbH, wobei offen bleiben kann, ob dies mit § 11

Abs. 2 des Treuhandgesetzes, mit § 2 der Finften Durchfihrungsverordnung



-19 -

zum Treuhandgesetz oder mit einer Umwandlung des VEB als Kommunalbe-
trieb nach Art. 22 des Einigungsvertrags i. V. m. 8 58 des damaligen Umwand-
lungsgesetzes zu begriinden ist. Das Grundstiick war dem Betriebsteil zuge-
ordnet, der restituiert werden sollte. Das berechtigte die Beklagten zu der An-
nahme, daR der Beklagte zu 2 im Rahmen der Restitution auch die Ubertra-
gung des Betriebsgrundstiicks wirde verlangen kénnen und bei der Berech-
nung der Verbesserungen und Verschlechterungen im Rahmen der Restitution
auch wirde berticksichtigt werden muissen, dal3 das Unternehmen friher ein
Betriebsgrundstiick hatte, das ihm entzogen und durch den bloR3en Besitz an

dem streitbefangenen Grundstick ,ersetzt* worden ist.

(2) Dagegen wendet die Revision ohne Erfolg ein, eine Restitution sei-
nes Unternehmens an den Beklagten zu 2 im vermdgensrechtlichen Verfahren
hatte anders als die rechtsgeschaftliche Ubertragung des Grundstiicks an den
Beklagten zu 2 eine Ruckubertragung des Grundstiicks an sie selbst nicht ver-
hindert.

Richtig ist allerdings, dalR eine Ruckubertragung durch eine Entschei-
dung des Amtes zur Regelung offener Vermégensfragen nicht die Sperrwirkung
einer rechtsgeschaftlichen Veraul3erung hat. Fraglich ist aber schon, ob ein
Rucklbertragungsanspruch der Klagerin nicht an 8 5 Buchstabe d des Vermo-
gensgesetzes scheitern wirde. Diese Frage ist nach dem Vortrag der Klagerin
bislang nur aus der Sicht des VEB Stadtbau P. als Gesamtun-
ternehmen geprift und durch das Amt zur Regelung offener Vermdgensfragen
verneint worden. Hier geht es aber um die Riickgabe des auf dem Grundstlck
tatigen Betriebsteils des Gesamt-VEB als eigenes Unternehmen. Ob das Amt

zur Regelung offener Vermégensfragen aus dieser Perspektive die Anwend-
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barkeit von 8 5 Buchstabe d des Vermogensgesetzes genauso beantworten

wirde, ist offen, bedarf indessen keiner Vertiefung.

Die Beklagten haben ihren Kaufvertrag inhaltlich an den Anforderungen
des Gesetzes Uber besondere Investitionen ausgerichtet. Dieses Gesetz er-
laubte ihnen den Verkauf des Grundstiicks trotz bestehender Restitutionsan-
spriche, allerdings deshalb, weil ein Vorgehen nach diesem Gesetz gemali
dessen § 3 den Verfligungsberechtigten - hier also die Beklagte zu 1 - gesetz-
lich dazu verpflichtete, dem Restitutionsglaubiger den Verkehrswert des
Grundstiicks zu zahlen, wenn er bei Veraufl3erung Restitution verlangen konn-
te. Diese Vorschrift kommt hier nicht unmittelbar zum Tragen, weil eine Investi-
tionsbescheinigung nach diesem Gesetz nicht erteilt worden ist und auch nicht
durch die Investitionsbescheinigung des Oberbilrgermeisters der Stadt Pots-
dam nach der GVB-AV ersetzt wurde. Diese war zwar unter ahnlichen Voraus-
setzungen zu erteilen wie die Bescheinigung nach dem Gesetz tber besondere
Investitionen. Sie hatte aber einen anderen Zweck und war auch fur Verfigun-
gen mdglich, die nicht unter das Gesetz Uber besondere Investitionen fielen.
Nach 8§ 4 GVB-AV ersetzt auch nicht die Bescheinigung nach der GVB-AV die
Bescheinigung nach dem Gesetz tUber besondere Investitionen, sondern um-
gekehrt die Bescheinigung nach dem Gesetz die Bescheinigung nach der
GBV-AV.

Die Beklagten haben aber nach diesem Gesetz vorgehen und die Klage-
rin so stellen wollen, wie sie nach dem Gesetz lber besondere Investitionen
stehen sollte. Diese Absicht haben sie durch die Bezugnahme auf die 88 1 und
2 des Gesetzes Uber besondere Investitionen und die Aufnahme der nach § 1

Abs. 3 dieses Gesetzes geforderten sog. Ruckfallklausel in ihrem Vertrag zum
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Ausdruck gebracht. Damit hat die Beklagte zu 1 stillschweigend die bei einem
Vorgehen nach diesem Gesetz zwingende Verpflichtung tGbernommen, der
Klagerin einen Betrag in Hohe der Differenz zwischen dem Verkaufspreis und
dem Verkehrswert zu zahlen, wenn sich im vermdgensrechtlichen Verfahren
ergibt, dal3 sie Ruckubertragung des Grundstiicks hatte verlangen kénnen und
diesem Anspruch eine Betriebsnotwendigkeit des Grundstticks fur das an den
Beklagten zu 2 zuriickzulibertragende Unternehmen nicht entgegengestanden
hatte.

dd) Eine Nichtigkeit des Vertrags nach 8 138 Abs. 1 BGB laf3t sich
schlieRlich auch nicht unter dem Gesichtspunkt einer Gemeinschafts- oder
Drittschadigung annehmen. Extrem niedrige Kaufpreise sind, worauf die Revi-
sion zu Recht aufmerksam macht, vielfach unter dem Gesichtspunkt einer Ge-
meinschafts- (oder Dritt-) Schadigung als sittenwidrig eingestuft worden (LG
Berlin, DtZ 1992, 27; BezG Potsdam, DtZ 1994, 33 [zu diesem Fall auch BGH,
Urt. v. 17. Februar 1999, 5 StR 494/98, NJW 1999, 1489, 191]; OLG Rostock,
Dtz 1997, 389, 391). Hier geht es aber nicht um die Verschleuderung von
staatlichem oder Vermdgen Dritter, sondern um die Rickgabe eines Unter-

nehmens unter Anwendung auch des Gesetzes Uber besondere Investitionen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

Tropf Klein Lemke
Gaier Schmidt-Rantsch



