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Verkiindet

an 23. Mai 1962

Hoffnmeister, Justigangestellter
als Urkundsbeamter

der Geschiéftsstelle

Im Namen d4des YVolkes

In dem Rechtsstreit

der Vitwe Gertrud M P geb. KGED in "D,
O S trafe

Beklagten, Berufungskldgerin und Revisionsklégerin,
- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. Keil -~

gegen

die Hechamkermeisterseheleute Alwin und Elisabeth Re_,
lotztere geb. OYD in AP, i@Pstrate @,

Klédger, Berufungskliiger und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom 9. Mai 1962 unter Mitwirkung des Senats-
priisidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Hilckinghaus,
Schuster, Dr. Picpenbrock und Dr. Mattern

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Diisseldorf vom 6. April 1960 wird auf
Kosten der Beklagten zurtickgewiesen.

Yon Rechts wegen



Tatbestand:

Dic Beklagte war Eigentiimerin des im Grundbuch von
OGN Bond 137 Blatt 6388 verseichneten Grundstiicks

Flur 3 Nr. 840/176 Hofraum usw., G Strase @D,
zu 9,78 Ar. Durch notarielle Urkunde vom 20. November 1954
verkaufte sio das Grundstiick mit aufstehenden Geb&ulich-
keiten an die Kliiger. Es -heiBt in der Urkunde wdrtlich:

"Der Kaufpreis betr&gt: 12 500 DM, in Buchstaben:
Zwolftausendfiinfhundert Deutsche Mark. Von dem
Kaufpreis werden 2 800 DM angegahlt. Dieselben
sind bezahlt und erteilt Verkkuferin dartiber Quit-

tung.

Der dann noch verbleibende Kaufpreisrest von 9 700 DM
wird gestundet. Er ist unverszinslich. Dexr Kaufpreis-
rest ist monatlich zu tilgen, und zwar mit einer
Tilgungsratc von hochstens 200 Dif{, die am ersten

l eines jeden Kalendermonats, zuerat am 1. April 1955
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Der Beklagten wurde ferner ein unentgeltliches lebens-
léngliches Wohnrecht im Hause bestellt. Wegen des Restkauf-
preises von 9 700 DM sollte auf dem Grundstiick eine Hypothek
cingetragen werden. Die Kldger unterwarfen sich in der

. . Urkunde als Gesamtschuldner wegen des Kaufpreises der so-~
fortigen Zwangsvollstreckung aus der Urkunde und in An-
schung der Hypothek. Das Grundstilck wurde zugleich an die
Kldger aufgelassen. Der Vertrag wurde vom Notar der Wohn-
sicdlungsbehdrde vorgelegt und von dieser durch entsprechen-
den Stempolaufdruck auf der zu den Grundakten #iberreichten
beglaubigten Abschrift des Vertrages genehmigt. Die Um-
schreibung des Grundstiicks auf die Xllger und die Eintra-
gung der Hypothek geschah am 31. Mai 1955.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Die Beklagte hat wegen einer Restkaufpreisforderung
von 7 700 DM und wegen decs dinglichen Anspruchs der Hypo-
thek aus der notariellen Urkunde vom 20. November 1954
die Zwangsvollstreckung betrieben. Durch Beschlufl des
Antsgerichts vom 17. Mai 1957 ist die Zwangsversteigerung
des verkauften Grundstiicks angeordnet worden (Akten des
Antsgerichts in Rheydt-Odenkirchen 2 K 7/57).

Die Kliger habon mit vorliegender Klage beantragt,
dic Zwangsvollstreckung aus der notariellen Urkunde fiir
unzuliiasig zu erkléren. Sie haben behauptet, die Rest-
kaufpreisschuld sei durch Zshlung getilgt. Bereits am
17. November 1954 hitten sic auf den Kaufpreis eine An-
zahlung von 1 500 DM geleistet, ohne daB dies in dem
notaricllen Vertrag beurkundet worden sci. Die Rest-
schuld von 11 000 IM sei in Teilzahlungen getilgt worden,
und zwar wie folgt:

&) 2 800 DM am 20. November 1954 (Vertragsschlus)
) 700 " " 11, Januar 1955

c) 1000 " * 12, Marz 1955

d) 100 » w 1. April 1955

e) 100 % v 2, Mai 1955

f£f) 2000 " * 27, Mai 1955

g) 100" v 1, Juni 1955
h) 2300 " " 8, Juni 1955
i) 200 * v 1, Juli 1955
k) 200 * * 1, August 1955

1) 200 * " 1. September 1955
m) 100" * "1, Oktober 1955
n) 200" v 2. November 1955
0) 200 * » 3, Degember 1955
p) 200 v 5, Januar 1956
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q) 200 DM am 2. Februar 1956
r) 200" " 23, April 1956 (richtig: 1957)
s) 200" " 7, Mai 1956 (richtig: 1957).

Die Beklagte, die Klageabweisung beantragt hat, behaup-
tet, der Kaufpreis habe in Wahrheit 20 000 DM betragen. Dic
Kildger hdtten sie jedoch zur Ersparung von Grundervierb-
stouer veranlaft, nur einen Kaufpreis von 12 500 DM in den
notaricllen Vertrag aufnehmen zu lassen und ihr fiir den
Unterschicdsbetrag von 7 500 DM einen Schuldschein gege-—
ben. Auf den nicht notariell beurkundeten Kaufpreisteil
seicn dic vor der Beurkundung bezahlten 1 500 IM sowie
dic Zahlungen zu b, ¢, £ und h dexr obigen Aufstellung ent-
richtet worden, insgesamt 7 500 DM, der Rest auf den beur-
kundeten Teil des Kaufpreises. Nach der Zahlung zu h)
habe sie den Schuldschein den Kldgern zuriickgegeben.

Die Kléger bestreiten, da8 ein hbherer Preis als
12 500 DM vereinbart worden sei, und behaupten, der
Schuldschein sci fiir einen Restbetrag des Kaufpreises
im Zusammenhang mit einem beabsichtigten Rangriicktritt
der Kaufpreishypothek gegeben worden.

Das Landgericht hat nach Vernehmung von zwei Zeugen
die Klage abgewiesen. Es hat die Vereinbarung eines Kauf-
prcises von 20 000 DM als erwiesen erachtet.

Das Oberlandesgericht hat die von der Beklagten gegen
dic Kliéger betriebene Zwangsvollstreckung aus der voll-
gtrockbaren Urkunde fiir unzuliéissig erklért (also in Hohe

von 7 700 IM).

‘Mit dor Revieion erstrebt die Beklagte die Wiederher-
stcllung des landgerichtlichen Urteils. Die Klédger bitten
un Zuriiclaeisung des Rechtsmittels.



Entscheidungsgriinde:

- i o

I.

Das Berufungsgericht 1dB8t offen, ob die Klidger die um-
strittenen Teilzahlungen auf den beurkundeten Kaufpreis-
teil von 12 500 DI geleistet haben oder auf den nichtbeur-
kundeten, ebenso, ob tatsichlich ein Kaufpreis von
20 000 DI vercinbart worden ist, da sich die Unguléssig-
keit der Zwangsvollstireckung schon aus der Sachdarstel-
lung der Beklagten ergebe, auf die die Kliger hilfsweise
ihre Klage gestiitzt hatten. Infolge der unrichtigen Beur-
lundung des Kaufpreises sei das notariell beurkundete
Rechtsgeschifit als Scheingeschéft nach § 117 BGB nichtig
govesen. Geheilt konne nach § 313 Satz 2 BGB durch die Auf-
lassung und Eintragung nur die Nichtigkeit des verdeckten,
wegen Formmangels nichtigen Rechtsgeechéifts sein, nicht
aber die Nichtigkeit des notariellen Scheingeschiifts. PFiir
dic Zuldssigkeit der Zwangsvollstreckung aus der notariellen
Urkundc komme es aber darauf an, ob aus dem notariell beur-
kundeten Geschéift der Beklagten der mit der Zwangsvoll-
streckung verfolgte Anspruch zustehe.

Auch die Arglisteinrede der Beklagten greife nicht
durch; denn sie habe mindestens zur Voraussetzung, das
der Beklagton asus der miindlichen Vereinbarung (Kauf zu
20 000 DM) ein Zahlungsanspruch zustehe. Das sei aber des-
wegen nicht der Fall, weil durch die Auflassung und Ein-
tragung die Nichtigkeit des verdeckten Rechtsgeschiftes
nicht gcheilt worden sei. Nach dem Wohnsiedlungsgesets
scien das Verpflichtungsgeschdft und die Auflassung gench-
nigungspflichtig gewesen. Allerdings geniige die Genehmi-
gung des Verpflichtungageschﬁftqg oder der Auflassung.




Das verdeckte Verpflichtungsgeschéft sei aber nicht mit
der Auflassung mitgenchmigt, weil es nicht zur Kenntnis
der Genchmigungsbehdrde gekommen sei und die Auflassung
sci nicht wirksam genchmigt, weil sie nur als Auflassung
des in Wirklichkeit nicht gewollten notariellen Kaufver-
trages genehmigt worden sei. Da nur eine wirksame Auflas-
sung die in § 313 Satz 2 BGB bestimmte heilende Wirkung
habe, fchle es an einer Zahlungspflicht der Kléger.

II.

Hinsichtlich eines Betrags von 200 DM ist die Klage
schon deswegen von vornherein begriindet und die Revision
daher unbegrindet, weil die Beklagte bei richtiger Auffas-
sung ihres im Tatbestand des Berufungsurteils wiedergege-
benen Vortrags selbst nur eine Restschuld der Klidger von
7 500 DM behauptet (Schriftsatz vom 15. Juli 1957 S. 5, 6),
aber, wie auch die %wangsversteigerungsakten ausweisen,
vegen eines Betrags von 7 TO0 DM die Zwangsvollstreckung
betreibt. Der Unterschicd erklért sich dadurch, da8 die
letzte Zahlung der Kliger vom 8. Mai 1957 von der Beklagten
bei dem Antrag auf Zwangsversteigerung offenbar noch nicht
beriicksichtigt worden ist.

Vias den Betrag von 7 500 DM angeht, so ist die Auffas-
sung des Berufungsrichters, infolge der - von der Beklagten
behaupteten - unrichtigen Beurkundung des Kaufpreises sei
der notariell beurkundete Kaufvertrag als Scheingeschidf+t
nichtig gewesen (§ 117 BGB), wihrend der verdeckte Kauf
nach den §§ 313, 125 BGB, weil der gesetzlichen Form ent-
behrend, gleichfalls nichtig gewesen sei, rechtlich nicht
zu bcanstanden. Da die Vertridge inhaltlich weitgehend
tibcrcinstimmen, vermag im Gegensatz zu der Auffassung, die
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dic Beklagte in der Revisionsverhandlung hat vortragen
lasscn, an dieser Nichtigkeit nichts zu #ndern (§ 139 BGB).

Der Hauptangriff der Revision richtet sich gegen die
Ausfiihrungen, mit denen der Berufungsrichter eine Heilung
der Nichtigkcit des notariellen Kaufvertrags durch Auflas-
oung und Eintragung im Grundbuch (§ 313 S. 2 BGB) verneint.

In dieser Hinsicht braucht nicht entschieden zu werden,
ob etwa durch die in ihrer Wirksamkeit nur mehr von der
bchordlichen Genchnigung abhéngende Auflassung mit nach-
folgender Eintragung die urspriingliche Nichtigkeit des ver-
deckten Keufvertrages in bloSe schwebende Unwirksamkeit
verwandelt worden ist und etwa: spéater das Verpflichtungs-
geschidft dadurch voll wirksam geworden ist, daB8 durch das
inzwischen in Kraft getretone Bundesbaugesetz das Wohn-
sicdlungsgesetz aufgehoben wurde (§ 186 Nr. 10, 11 Bundes-
baugesetz), wihrond nach dem Bundesbaugesetsz keine Geneh-
migung fiir den hier in Frage stchenden Verkauf erforder-
lich ist (§ 19 Bundosbaugesetz). Auch wenn man die Giltig-
keit des verdeckten Kaufvertrags unterstellt, wird dadurch
nichts daran ge#indert, daB die Kldgerin sich in der Urkunde,
deren Inhalt fiir den Umfeng der Vollstreckungsmbtglichkeit
allein maBgebend ist, nur der Zwangsvollstreckung wegen
der in der Urkunde festgehaltenen Anspriiche unterworfen
hat, nicht aber wegen der Anspriiche sus dem verdeckten
Kaufvertrag iiber 20 000 DM. Durch die Unterwerfung unter
die sofdrtigc Zviangsvollstreckung sollte nach der notariel-
len Urkunde dic Beklagte das Recht erhalten, wegen des
beurkundeten Kaufpreisanspruchs zu vollstrecken und wegen
der Befricdigung dieser Forderung mit dem dinglichen An-
spruch der Hypothek Befriedigung aus dem Grundstiick zu
suchen (§§ 1113, 1147 BGB). Es ist daher fiir die Entschei-
dung des Rechtsstreits ohne Bedeutung, ob seit der mdglicher-
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vweise eingetretenen Heilung der Nichtigkeit des verdeckten
Vertrags durch die Hypothek trotz unrichtiger Bezeichnung
der Forderung im Grundbuch (RG Warn Rspr 1914 Nr. 252)

diec allenfalls nunmehr bestehende Verpflichtung aus dem
verdeckten Geschift gesichert war. Fir die in der notariel-
len Urlunde fiir die Unterwerfung genannten Anspriiche

ist der Vollstreckungstitel nicht anzuerkennen, es muB
hinsichtlich der etwa bestehenden Anspriiche aus dem ver-
deckten Geschiift ein solcher erst geschaffen werden. Das
Fehlen der im Vollstreckungstitel verkdrperten Anspriiche
konnen die Klager nach den §§ 767, 794 Nr. 5, 795, 797
Abs. 2 ZP0 ohne Beschriinkung geltend machen.

Die Berufung auf Treu und Glauben kann den dem Titel
anhaftenden Mangel jedenfalls unter den Umstiéinden des gegen-
viirtigen Falles nicht aus der Welt schaffen. Da8 die Kld-
gorin moglicherweise noch einen Betrag von 7 500 DM
Kaufpreisteil zu bekommen hat, enthebt sie nicht der Not-
wendigkeit, diese im Vollstreckungstitel nicht enthaltene
Yorderung erforderlichenfalls einzuklagen, selbst wenn
dic Klédger, wie die Beklagte behauptet, bei der unrichti-
goen Beurkundung der treibende Teil waren. In irgend einer
Vieisc die Vollstreckung aus der notariellen Urkunde nach
§ 242 BGB zu ermdglichen, besteht umsoweniger Anlaf, als
dic Beklagte von vornherein wuBSte, daB sie fiir 7 500 IM
auf keinen Fall einen Vollstreckungstitel durch die Beur-
lkundung erlange, eine mit dem beurkundeten Kaufpreis
gleichhohe Summe unstreitig bereits bezahlt bekommen hat
und dic Beklagte selbst vortrigt, als Grund der unrichtigen
Beurkundung sei "Steuerersparnis" genannt worden, was fiir
jeden erkennbar Stéuerhinterziehung bedeutete.



III. .

Nach alledem konnte die Revision keinen Erfolg haben.
Sie war, ohne daB es des Eingehens auf die sonstigen
Revisionsangriffe noch bedurfte, mit der Kostenfolge des
§ 97 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Tasche Dr. Hilckinghaus Schuster
Dr. Piepenbrock Dr. Mattern
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