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Zur Formbediirftigkeit eines Vertrages, mit dem Jjemand
einer Kommanditgesellschaft beitritt, deren Zweck es
ist, ihren Mitgliedern Eigentumswohnungen zu verschaffen.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

II ZR 61/77 URTEIL Verkiindet am
| 10. April 1978

Justi zobt’ersekret’alrin

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Hotelbau SUJl§ GmbH & Co. Kommanditgesellschaft,

AR Straste @F, XGEEENY, vertreten durch ihre
persbtnlich haftenden Gesellschafterinnen,

1. die Kurhotelgesellschaft S mbH, gesetzlich
vertreten durch ihren Geschéftsfilhrer J. A. CUllD,

2. die Hotelbau Schiiii) GmbH, gesetzlich vertreten
durch ihren Geschiftsfilhrer Heinrich Gustaf Schl{jjj§,

- ProzeBbevollmachtigte: Rechtsanwdélte Dr. -
und Dr. G -

gegen

den Arzt Dr. Peter S el , T@lvez @,
R

Beklagten und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -



Matthias Prinz
Rechtsanwi}s

Der 11, Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 9., Februar 1978
durch den Vizeprisidenten des Bundesgerichtshofes
Stimpel und die Richter Dr, Schulze, Fleck, Dr. Bauer
und Dr, Skibbe

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

12. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
K81ln vom 24, Februar 1977 wird auf
Kosten der Klégerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kligerin ist eine am 27. Mirz 1973 errichtete
Publikums-Kommanditgesellschaft, die gem#B § 3 Abs., 3
ihres Vertrages (iiber ihre Griinder hinaus) "weitere
Kommanditisten aufnehmen und Darlehen ihrer Kommandi-
tisten annehmen darf", Gegenstand des Unternehmens ist
unter anderem Erwerbdb, Errichtung, Ausstattung und hotel-
m#Bige Betreuung von Eigentumswohnungen in Bad Schuls/
Unterengadin, Es war vorgesehen, im Rahmen eines Kur-
zentrums 195 Eigentumswohnungen zu bauen und auf die zu
werbenden Kommanditisten zu iibertragen. Dazu heift es
in § 5 :

"(1) Der Kommanditist hat Anspruch auf Ubereignung
einer Eigentumswohnung ....

.
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(2)

(3)

Der Verrechnungswert zur Ubertragung eines
Sondereigentums ... entspricht dem im Prospekt
angegebenen Zeichnungsbetrag. Im Zeitpunkt der
Realteilung (Umwandlung eines Teiles des
Gesellschaftsvermégens in Privatvermigen) er-
hilt der Kommanditist eine Wohnung bei Ubernahme
der Jjeweils mafigeblichen Fremdfinanzierung in der
am Stichtag valutierenden Hohe iibertragen. Die
Gesellschaft verpflichtet sich, frilhestens im
Zeitpunkt der Fertigstellung der Eigentums-
wohnungen die Realteilung zu beschliefBen und
durchzufiihren.

Die Gesellschaft ist verpflichtet, einen fiir den
vorgesehenen Fall der spdteren Realteilung ver-
bindlichen Aufteilungsplan laut Teilungserkl&drung
... aufzustellen. Mit Abgabe der Beitrittser-
kldrung kann der Kommanditist die gewlinschte
Wohnung nach Lage und Stockwerk wdhlen. Von diesern
Zeitpunkt an hat er einen Anspruch auf Ubertra-
gung des gewidhlten Sondereigentums ... fiir den
Fall der Realteilung."

Am 1. September 1973 unterzeichnete der Beklagte
vorgedruckte Erklarung, nach der er der Kligerin

unter verbindlicher Anerkennung des Gesellschafts- und
des Darlehnsvertrages mit einem Gesamtzeichnungsbetrag
von 76.696 DM beitrat. Die filir die Wahl einer bestimmten
Eigentumswohnung vorgesehene Stelle des Vordrucks fiillte
er dahin aus, daB ihm die Wohnung A 147 {ibertragen wer-
den solle. Am 25. September 1973 schrieb ihm eine Ver-
mittlerin, diese Wohnung stehe nicht mehr zur Verfiigung;
man hoffe aber, er werde mit einer - der Nummer nach be-
zeichneten - anderen Wohnung einverstanden sein. Die
Kldgerin selbst iibersandte ihm am 1. Oktober 1973 eine
zum Zwecke der Annahme von ihr unterzeichnete Kopie
seiner Beitrittserkldrung, in der die von ihm eingesetzte
Nummer durch die Nummer der ihm von der Vermittlerin
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zugeteilten Wohnung ersetzt worden war. In dem Be-
gleitschreiben bat ihn die Kl&dgerin, die nach ihrer
Meinung inzwischen fallig gewordenen Raten von 38.348 DM
an sie zu iliberweisen und die beigefiigte Vollmacht zu
seiner Vertretung gegeniiber dem Handelsregister nach
Unterzeichnung und notarieller Beglaubigung seiner
Unterschrift an sie zuriickzusenden. Der Beklagte ant-
wortete nicht. Nachdem die KlZgerin am 4. Dezember 1973
an die Vollmacht und die Teilzahlungen erinnert hatte,
schrieb ihr der Beklagte am 10. Dezember 1973, er sei
wegen hoher Steuerforderungen des Finanzamts nicht in der
Lage, seine "Beteiligung bei ihr durchzufiihren". Die
Kldgerin erwiderte am 21. Dezember 1973, sie sei grund-
sdtzlich mit seinem Rlcktritt einverstanden, miisse je-
doch auf der Entrichtung einer Riicktrittsgebiihr in Hohe
von 5 % des Zeichnungsbetrages bestehen. Damit bezog

sie sich auf die SchluBSibestimmungen der Beitritts-
erklédrung des Beklagten vom 1. September 1973:

"Gerdt der Gesellschafter mit einer der vor-
stehenden Zahlungen in Verzug, so steht

der Gesellschaft ... das Recht des Riicktritts

von diesem Vertrage zu ... . Die Gesellschaft ist
berechtigt, mindestens 5 % des Zeichnungsbetrages
einzubehalten., "

Die Vorinstanzen haben die auf Zahlung der Riick-
trittsgebiihr zuzliglich 11 % Mehrwertsteuer = insge-
samt 4.256,63 DM nebst Zinsen gerichtete Klage abge-
wiesen. Mit der zugelassenen Revision, deren Zurlick-
weisung der Beklagte beantragt, verfolgt die Klé&gerin
ihren Klagantrag weiter.




Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hat es abgelehnt, den Beklag-
ten zu verurteilen, weil sein Beitritt zur Gesellschaft
nicht notariell beurkundet worden und deshalb - ein-
schlieBlich der Verpflichtung zur Zahlung der verlangten
Abstandssumme - gemdB §§ 313, 125 BGB nichtig sei.

Dem ist im Ergebnis zu folgen.

1. Die Formbediirfitgkeit hat das Berufungsgericht
daraus hergeleitet, daB der Beitrittsvertrag die
Kommanditgesellschaft habe verpflichten sollen, Grund-
stiickseigentum zu iibertragen. Damit 1d8t sich ein
VerstoB gegen § 313 BGB, § 4 Abs. 3 WEG nicht begriinden.

a) Allerdings rdumt § 5 des Gesellschaftsvertrages
ganz allgemein den Kommanditisten einen Anspruch auf
Ubertragung einer Ligentumswohnung ein, und diese Ver-
pflichtung der Gesellschaft wird im gesellschafts-
rechtlichen Ver&uBerungsvertrag, der hier mit dem
Beitrittsvertrag verbunden war, gegeniiber einem be-
stimmten Kommanditisten auf eine bestimmte Wohnung
unter Bestimmung der Gegenleistung verbindlich konkreti-
siert. Nach § 313 Satz 1 BGB ist auch ein Rechtsgeschift
formbediirftig, wenn sich "der eine Teil verpflichtet, das
Eigentum an einem Grundstiick zu ilbertragen". Trotz dieses
weitgefaBten Wortlauts ist aber nach allgemeiner Meinung
die Vorschrift nicht anwendbar, wenn jemand nicht sein
eigenes Grundstiick veraduflert, sondern einem anderen kraft
Auftrags oder aut urund eines &@hnlichen Rechtsgeschéfts
ein Grundstiick von einem Dritten zu verschaffen hat.



Das gilt regelm&Big auch dann, wenn er das Grundstiick
zundchst im eigenen Namen erwerben und erst als-

dann - womdglich nach Parzellierung und Bebauung - {iber-
eignen soll. In diesen Fidllen, in denen der Verpflichtete
nur eine Art Durchgangsstelle fiir das Eigentum ist,

liegt kein eigentliches Ver&dufBerungsgeschidft vor, son-
dern ein auf eine (andere ) Geschidftsbesorgung gerichte-
ter Vertrag, bei dem die Eigentumsverschaffung an den
Partner nicht Inhalt, sondern (meist gesetzliche) Folge
des Rechtsgeschidfts ist (§ 667 BGB). Vor allem greift

hier der Schutzzweck des § 313 BGB nicht ein; den Eigen-
tlimer von Grundbesitz -~ einem Vermdgenswert, dem her-
kémmlicherweise volks- und privatwirtschaftlich besondere
Bedeutung beigemessen wird - vor Ubereilung und mangelnder
Beratung bei der Ver&duBerung zu bewahren. Aus &dhnlichen
Erwdgungen ist die schon vom Reichsgericht entwickelte
Rechtsprechung zu den genossenschaftsrechtlichen Anspriichen
auf Grundstiicksiibereignung zu billigen: Ist die Genossen-
schaft nach ihrer Satzung verpflichtet, ihren Mitgliedern
Wohnraum als Eigentum, Erbbaurecht usw. zu verschaffen,

so erwirbt der Genosse, obgleich fiir die Satzung und den
Beitritt die einfache Schriftform geniigt (§§ 5, 15 GenG),
einen klagbaren Anspruch auf VerduBerung, wenn ihm in
satzungsmidfBiger Art und Weise Wohnraum zugeteilt wird
(BGHZ 15, 177, 181; 31, 37, 38 ff; Urt. v. 28. 5. 1973 -

V ZR 15/71 = LM BGB § 313 Nr. 59 unter 4 - sdmtlich m.w.N.).
Bei einer Kommanditgesellschaft, deren Zweck es ist, ihren
Mitgliedern Eigentumswohnungen zu verschaffen, liegt es
nicht anders. Sie, die den Kommanditisten -~ im wirtschaft-
lichen Ergebnis auch fiir deren Rechnung - Wohnungseigentum
einrdumen und hierzu das Geldnde nur im Durchgang erwerben



80ll, ist nicht schutzbediirftig im Sinne von § 313 BGB,
ihre VerduBerungspflicht beruht auf ihrem gesellschafts-
vertraglichen "Auftrag". Die im Gesellschaftsvertrag
festgelegte allgemeine Verpflichtung der Gesellschaft
zur Ubertragung der Eigentumswohnungen vermag mithin
nach Sinn und Zweck des § 313 BGB weder den Formzwang
fiir den Gesellschaftsvertrag zu begriinden, noch verlangt
die Konkretisierung dieser Verpflichtung im gesellschafts.
rechtlichen VeraduBerungsvertrag dessen notarielle Beur-
kundung oder die des hiermit verbundenen Beitrittsver-
trages.

b) Auf die Frage, ob der Beklagte der Kligerin
erst beigetreten ist, als diese den an die Kommandi-
tisten zu verteilenden Grundbesitz schon erworben
hatte, kann es in diesem Zusammenhang nicht ankommen.
Die Kldgerin ist nach ihrem Vertrage eine auf die Auf-
nahme einer Vielzahl von Kommanditisten gerichtete
Kommanditgesellschaft. Ihre Verpflichtung, Wohnungs-
eigentum zu verschaffen, ist gerade fiir die erst noch
zu werbenden und kiinftig beitretenden Gesellschafter
geschaffen worden. Auch der erst nach dem Grundstiickserwer
beitretende Gesellschafter hat daher den ihm einger&dumten
Anspruch auf VerduBerung nur auf Grund der urspriinglich
im Gesellschaftsvertrag -~ auch zu seinen Gunsten - be-~
griindeten Verschaffungspflicht der Gesellschaft. Infolge-
dessen gibt es keinen Grund, hinsichtlich der Form-
bediirftigkeit zwischen Verpflichtungen der Kl&gerin
gegeniiber "alten" und "neuen" Kommanditisten zu unter-
scheiden.



2. Der Beitritt des Beklagten ist aber deshalb
unwirksam, weil dieser der Gesellschaft erst nach dem
1. Juli 1973 reigetreten ist und zu diesem Zeitpunkt
bereits die Neufassung des § 313 BGB in Kraft ge-
treten war. Nach dieser bedarf auch ein Vertrag der
notariellen Beurkundung, in dem sich jemand verpflichtet,
das Eigentum an einem Grundstiick zu erwerben.

a) Hierdurch wird freilich die Wirksamkeit des
Gesellschaftsvertrages der Kldgerin nicht beriihrt. Es
erscheint schon zweifelhaft, ob die allgemeine, nach
dem Vertragswortlaut auf kein bestimmtes Grundstiick
bezogene Pflicht der Kl&dgerin zum Erwerb von Grund-
besitz heute unter die neue Formvorschrift fallen wiirde.
Das braucht hier aber nicht weiter ertrtert zu werden.
Denn war der Gesellschaftsvertrag, wie oben ausgefiihrt,
vor Inkrafttreten der Neufassung des § 313 BGB formlos
wirksam zustandegekommen, so blieb er das. Das Anderungs-
gesetz vom 30. Mai 1973 (BGBl. I S. 501) legt sich keine
Riickwirkung bei. Es gilt daher der Grundsatz, daf3 die
Wirkung eines Rechtsgeschifts nach demjenigen Recht
zu beurteilen ist, das zur Zeit seiner Entstehung galt
(BGH, Urt. v. 28. 9. 1973 - V ZR 183/71 = WM 1973,

1356 m.w.N.).

b) Es kann auch nicht angenommen werden, daB bereits
der Gesellschaftsvertrag eine grundsdtzliche Pflicht
der Kommanditisten enth&dlt, von dem von der Gesellschaft
zu beschaffenden Grundbesitz Wohnungseigentum zu er-
- werben, so daBl man h&dtte fragen kdnnen, ob die nach dem
1. Juli 1973 beigetretenen Kommanditisten die notarielle
Form aus diesem Grunde hdtten wahren miissen. Der



Gesellschaftsvertrag geht zwar nach seinem gesamten
Inhalt davon aus, da die Kommanditisten Eigentums-
wohnungen erwerben, eine ausdriickliche Regelung fiir
eine Mitgliedschaft ohne Wohnungserwerb ist nicht ge-
troffen. Dennoch erscheint eine solche Mitgliedschaft
auch hier nicht ausgeschlossen. Deshalb hidtte eine
gesellschaftsvertragliche Erwerbspflicht, weil mit ihr
iiber die Einlage- und Darlehnspflichten hinaus weitere
Leistungsverpflichtungen verbunden sind, deutlich zum
Ausdruck gebracht werden miissen, wenn sie gewollt ge-
wesen ware. Das ist hier nicht geschehen.

¢) Die damit entscheidende Frage, ob sich der Be-
klagte durch die mit seinem Beitritt verbundenen Er-
kldrungen zum Erwerb verpflichtet hat, wird weder vom
Gesellschaftsvertrag noch vom Wortlaut der Beitritts-
erklarung ausdriicklich beantwortet. Die Erwerbspflicht
ergibt sich aber aus der Vertragsauslegung. Die Bei-
trittserkldrung, die von der Gesellschaft gegengezeichne-
worden ist, enthdlt die individuelle Bezeichnung der vom
beitretenden Gesellschafter ausgewdahlten und von der
Geschédftsfiihrung der Kommanditgesellschaft zugewiesenen
Wohnung, und sie setzt die hierfiir vom Gesellschafter
zu verrechnenden bzw. zu erbringenden Leistungen (Ein-
lage- und Darlehnsbetridge, zu iibernehmende Fremd-
finanzierung) genau fest. Der Gesellschafter beantragt
und die Gesellschaft akzeptiert, daBl nach der Real-
teilung des Grundstiicks diese Wohnung dem Gesellschafter
"libertragen werden soll". Von der damit zugleich ge-
troffenen Entscheidung filir einen bestimmten Wohnungstyp
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und der Genosse zum Erwerb und zu den Gegenleistungen
verpflichtet ist (BGHZ 31, 37, 39). Das gleiche muB
hier gelten, wo der Kommanditist bereits im Beitritts-
vertrag die Wohnung gewdhlt und die Gesellschaft sie
ihm zugewiesen hat.

Nach § 313 Satz 1 n.F. BGB hdtte nicht nur die
Erwerbsverpflichtung selbst, sondern der gesamte Bei-
trittsvertrag notariell beurkundet werden miissen. Wie
dargelegt, erscheint zwar eine Mitgliedschaft ohne
Wohnungserwerb nicht ausgeschlossen. Hier, wo nach
dem Willen der Parteien im rechtlichen Zusammenhang
mit dem Beitritt auch die Erwerbspflicht begriindet
worden war, ist es aber nicht zulédssig, das Rechts-
geschidft in einen formbediirftigen Erwerbsvertrag und
einen formlos gliltigen Beitritt zur Kladgerin aufzuspalter
Grundstlicksgeschaft, Beitritt und Abstandssummen-Verein-
barung sind daher nach § 125 BGB nichtig; ob die Abrede
iiber die Abstandssumme mangels Grundlage im Gesellschaft:s
vertrag (oder nach dem Rechtsgedanken des § 11 Ziff. 6 AC
Gesetz) nicht ohnehin unwirksam gewesen wdre, kann dahin-
gestellt bleiben.

3. Die Grundsédtze der fehlerhaften Gesellschaft
helfen der Kl&dgerin nicht weiter. Im allgemeinen kann
zwar der Beitritt zu einer Gesellschaft, wenn er nichtig
oder anfechtbar ist, nur fiir die Zukunft vernichtet wer-
den, so dafBl hier der Beklagte bis zur Kilindigung die
Einlage und deshalb mdglicherweise wegen Verzugs mit
der Einlagepflicht die Abstandssumme geschuldet h&tte.
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Das wiirde aber voraussetzen, daB sein Beitritt voll-
zogen war. Denn nur dann, wenn das Gesellschaftsver-
hdltnis tatsdchlich ins Leben getreten ist und Rechts-
tatsachen geschaffen worden sind, an denen die Rechts-
ordnung nicht vorbeigehen kann, ist es gerechtfertigt,
die allgemeinen Nichtigkeitsgriinde zu beschrénken.

Das war hier jedoch nach dem Parteivortrag nicht der
Fall. Denn der Beklagte hat weder Beitrdge geleistet
noch gesellschaftsvertragliche Rechte ausgeiibt. Es
steht daher nichts im Wege, seinen Beitritt und die
in diesem Zusammenhang geschlossenen Vereinbarungen
nach allgemeinem biirgerlichen Recht als von Anfang an
nichtig zu behandeln.

Die Klage ist nach alledem zu Recht abgewiesen wor-
den, die Revision unbegriindet.

Stimpel Dr. Schulze Fleck

Richter am Bundes-~
gerichtshof Dr. Bauer
kann urlaubshalber
nicht unterschreiben.

Stimpel Dr. Skibbe
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