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BGB § 313

Ein Vertrag, in dem sich der eine Teil nicht zur Uber-
tragung des Eigentums an einem Grundstiick, sondern nur
der andere zum Erwerb verpflichtet, ist mdglich; er
bedarf nicht der notariellen Beurkundung. Es bedarf
jedoch jeweils einer eingehenden Priifung, ob nicht
zugleich eine - eventuell nur bedingte - VerduBerungs-
verpflichtung und damit ein Kaufvertrag oder Kaufvorver-
trag oder n u r ein Kaufangebot vorliegt.

BGH, Urt.v. 22. Dezember 1971 - V ZR 130/68 ~ 0ILG Kdln
IG Kd6ln -
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 3. Dezember 1971 unter
Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 9. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts K6ln vom 7. Juni 1968 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten  Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Kosten
des Revisionsverfahrens, an den 10. Zivil-

senat des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kl&igerin, ein italienisches Unternehmen mit dem
Sitz in Oberitalien und einer Niederlassung in Koln,
befaBt sich mit der ErschlieBung, VerduBerung und Be-
bauung von in Italien gelegenen Grundstiicken. Sie bietet
ihre Objekte in deutschen Zeitungen mit dem Hinweis "Ver-
trdge nach deutschem Recht" an. Am 30. August 1966 unter-
schrieben die Beklagten (der friihere Beklagte Heinrich
S— ist in der Revisionsinstanz verstorben; im
weiteren wird weiterhin von den Beklagten gesprochen)
in Welschnofen (Italien), nachdem sie ein in Carezza

B JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobiIeA; )

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flir Android JLaw — fiir iOS

$a8 DYIN JJ B8 §§ YorU YUBQUI)E(] S[e PUIS SUN[WWILSS[I9)I() TP (I ], YONY STOMUTE]

Yz


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

- 3 -

(Dolomiten) gelegenes Grundstiick besichtigt hatten,
eine ihr von der Kladgerin vorgelegte "Bestellung",
die weitgehend vorgedruckt und im ilbrigen hand-
schriftlich ausgefiillt war.

Nach Nr. 1 dieser "Bestellung" verpflichteten
sich die Beklagten der Kldgerin gegeniiber "zum Erwerd
und zur Zahlung des Grundstiickes/Immobilienbesitzes".
Als Kaufpreis fiir das Grundstiick enthdlt die Urkunde
den Betrag von 16 800 DM und als Kaufpreis fiir ein
Haus Typ 600 de luxe schliisselfertig weitere 50 600 DM.
Es folgt dann handschriftlich:

"Wandlungsrecht fiir das Grundstiick bis zum
Baubeginn. Zahlungsweise:

sofort DM 5.000,--
ab 1.10.66 monatl. DM 2.000,—
bis zur vollstédndigen Bezahlung

des Grundstiicks.

Finanzierung der Baukosten entsprechend der
unten aufgefiihrten Raten bis 50 %. Fir den
Rest von 50 % soll evtl. ein Kredit der
aufgenommen werden."

Auf der Riickseite der Urkunde befinden sich "Kon-
ditionen" fiir den Grundstiickskauf, den Hausbau und all-
gemeiner Art, die nach einem auf der Vorderseite vor
den Unterschriften befindlichen Hinweis Bestandteil
des Vertrages sind. In ihnen heifit es u.a.:

"6. Jeder Kdufer verpflichtet sich zunichst
privatschriftlich zur Ubernahme des von ihm
gewdhlten Grundstiickes oder Hauses.
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8. Der notarielle Kaufvertrag mull in Italien
abgeachlossen werden. Die Unterschrifts-
leistung kann vom Kdufer selbst oder durch

eine von ihm bevollmédchtigte Person voll-

zogen werden. Sie kann auch vor dem italieni-
schen Generalkonsulat des Heimatlandes erfolgen.

9. Bei Bezahlung des gesamten Grundstiicks-
preises erfolgt sofortige notarielle Eigen-
tumsiibertragung. Als Dokument fiir den Eigen-
tumsbeweis erhdlt der Kdufer eine registrierte
Notariatsurkunde.

34, Fur die in dieser Bestellung libernommenen
Verpflichtungen gilt deutsches Recht."

Ferner ist in Nr. 35 als Erfiillungsort und Gerichts-
stand Ko1ln angegeben.

Am 31. August 1966 erklarten die Beklagten, daB
sie an dem Vertrag nicht festhielten, weil sie iiber-
eilt gehandelt hdtten, ihre monatliche wirtschaftliche
Belastung fiir den Erwerb des Grundstiicks und Hauses
hober als vorausberechnet und das Klima dem herzlei-
denden Beklagten Heinrich S ebtréglich sei.

Die Kldgerin verlangt von den Beklagten die Zahlung
des Kaufpreises fiir das Grundstiick nebst Zinsen. Sie hat
die Ansicht vertreten, der Vertrag der Parteien sel nach
italienischem Recht nicht beurkundungspflichtig. Aber
auch bei Anwendung deutschen Rechts sei der Vertrag
wirksam, da nur die Beklagten als Besteller zum Kauf,
nicht aber die Kldgerin zum Verkauf verpflichtet sei.

Die Kldgerin hat beantragt, die Beklagten zur
zahlung von 11 000 DM nebst 10 % Zinsen von unter-
schiedlichen Teilbetrédgen fir verschiedene Zeitrdume
zu verurteilen. '
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Die Beklagten haben Klagabweisung beantragt.

Sie haben sich auf Nichtigkeit des Vertrages
wegen fehlender Beurkundung berufen. Nach ihrer Ansicht
seien sie aber auch zum Riicktritt auf Grund des ver-
traglichen "Wandlungsrechts" berechtigt gewesen. Ferner
haben sie Anfechtung wegen Irrtums und arglistiger
Téduschung geltend gemacht, weil ihre monatliche Zah-
lungsverpflichtung der Kldgerin gegeniiber héher zu
veranschlagen sei, als der Vertreter der Klégerin
bei VertragsabschluB errechnet habe.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben.

Die Beklagten haben Berufung eingelegt. Mit der
AnschluBberufung hat die Kldgerin auch den restlichen
Kaufpreis fiir das Grundstiick in Hohe von 5 800 DM
nebst 10 % Zinsen geltend gemacht.

Die Parteien haben ihr Vorbringen wiederholt und
ergdnzt. Das Oberlandesgericht hat die Berufung der
Beklagten zuriickgewiesen und der Klédgerin auf die
AnschluBberufung hin die weiteren 5 800 DM nebst
Zinsen zugesprochen.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihren
Klagabweisungsantrag weiter.

Die Kladgerin bittet um Zuriickweisung des Rechts-
mittels.



Entscheidungsgrunde:

I.

1. Das Berutungsgericht legt unter Beriicksich-
tigung der gesamten Umstédnde, insbesondere der Werbung
der Kldgerin ("Vertridge nach deutschem Recht"), die
Nummern 34 und 35 des Vertrags dahin aus, daB deutsches
Recht nicht nur entsprechend dem Wortlaut der Nr. 34
"flir die in dieser Bestellung ilibernommenen Verpflich-
tungen", sondern auch fir den Abschlufl des Vertrags
gelten sollte, und zwar unter Ausschlufl des Art. 11
Abs. 1 Satz 2 EGBGB, wonach fiir die Form des Vertrags
die Beobachtung des Ortsrechts, hier also des italieni-
schen Rechts, geniigt. Die Auslegung ist aus Rechtsgriinden
nicht zu beanstanden, insbesondere gestattet das deutsche
internationale Privatrecht ein schuldrechtliches Rechts-
geschdft auch hinsichtlich der erforderlichen Form unter
Abdnderung des Art. 11 Abs. 1 Satz 2 EGBGB ausschlieBlich
einem anderen Recht als dem Ortsrecht zu unterstellen
(vgl. Senatsurteil vom 3. Dezember 1971 - V ZR 126/69
zum gleichgelagerten Fall 4 U 172/68 0OTG Koln).

Ebenso ist das Berufungsgericht zutreffend davon
ausgegangen, daf § 313 3BGB auch auf Vertrige und Vor-
vertrige mit einer Verpflichtung zur {ibertragung des
Eigentums an einem auslandischen Grundstiick anzuwenden
ist (BGHZ 52, 29%; 5%, 1893, 194) und es daher im vor-
liegenden TFall entscheidend ist, ob der Vertrag vom
30. August 1966 eine solche Verpflichtung der Klidgerin
enthédlt.
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2. Das Berufungsgericht prift, ob sich die
Kldgerin im vorliegenden Fall verpflichtet hat,
das Eigentum an dem gewdhlten (unter Umstdnden
nach Wahl der Beklagten noch auszutauschenden)
Grundstiick zu ilibertragen, oder wenigstens eine
Verpflichtung zum AbschluB des Grundstiickskauf-
vertrags eingegangen ist oder ob demgegeniiber
ohne diesbeziigliche Verpflichtung der Kl&dgerin
der Vertrag nur eine einseitige Verpflichtung,
ndmlich nur eine Verpflichtung der Beklagten zum
Erwerb des Grundstiicks enthdlt und der Klagerin
offen geblieben war, den vorgesehenen notariellen
Kaufvertrag nach ihrem freien Entschluf3 nicht ab-
zuschlieBen oder abzuschlieBlen. Es legt den Ver-
trag in diesem zweiten Sinn aus.

Dagegen wenden sich die Riigen der Revision,
die im folgenden erortert werden, mit Erfolg.

Das Berufungsgericht wiirdigt die Erklarungen
der Beklagten entsprechend dem Aufdruck auf dem
von den Beklagten unterzeichneten Formular von
vornherein nur als "Bestellung" und meint, diesem
Begriff fehle die GewiBheit, daB der andere Partner,
an den die Bestellung gerichtet sei, diese rechts-
verbindlich annehme. Diese dem Begriff der Bestel-
lung anhaftende Unsicherheit beruhe gerade darauf,
dafl die Bestellung dem Empféanger noch den EntschluB
offen lasse, ob er die Bestellung annehmen und sich
hierdurch an den Besteller binden wolle.



Dabei beriicksichtigt das Berufungsgericht nicht,
daB die Kl&gerin diese Bestellung dngenommen hat und
damit die einer Bestellung anhaftende UngewiBheit
dariiber, ob ein Vertrag zustande kommen wird, be-
hoben hat. Die Bestellung ist ein im einzelnen for-
muliertes Vertragsangebot. Mit der Annahme dieses
Angebots sind sdmtliche in der "Bestellung" nieder-
gelegten Erkldrungen, soweit sie nach ihrem Inhalt
als Verpflichtungen der Klidgerin iiberhaupt in Be-
tracht kommen (vgl. dazu auch die Verpflichtungen
der Kldgerin in den "Konditionen Hausbau"), darauf
zu prifen, ob sie verbindliche Erklarungen der Klé-
gerin darstellen.

Sodann riigt die Revision zutreffend, daB der
Tatrichter seiner Auslegung Texte zugrunde gelegt
hat, die sich weder aus der vorgelegten Fotokopie
der von den Beklagten unterzeichneten "Bestellung"
(B1. 5/6 GA) noch aus dem Tatbestand des Urteils
ergeben. Nach dem Eingangssatz (Nr. 1) "bestellt"
der Kdufer bei der Kladgerin nicht ein Grundstiick,
wie auf Seite 14 im zweiten Absatz und auf Seite 14
unten des Berufungsurteils ausgefiihrt ist; Nr. 1
lautet vielmehr: "Ich verpflichte mich der Costruzioni ...

gegeniiber zum Erwerb und zur 2ahlung des Grundstiicks/
Immobilienbesitzes."

Vor allem heiflt es in Nr. 6 entgegen den Aus-
filhrungen auf Seite 14 unten BU nicht, "daB sich
tzundchst' der Kdufer 'zur Ubernahme des gewiinschten
Grundstiicks' verpflichtet". Vielmehr lautet Nr. 6:
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"Jeder Kdufer verpflichtet sich zundchst privatschrift-

lich zur Ubernahme des von ihm gewdhlten Grundstiicks ..."
(Unterstreichung dem Original hinzugefiigt). Wohl ergibt
sich aus Nr. 6, daB der vorliegende Vertrag im Rahmen
der obligatorischen Geschédftsbeziehungen der Vertrags-
partner ein erster Akt ist, dem ndmlich als zweiter Akt
der notarielle Kaufvertrag, wie in Nr. 8 vorgesehen,

folgen sollte. Entgegen der SchluBfolgerung des Beru-
fungsgerichts auf Seite 14/15 BU ist in Nr. 6 jedoch

nicht darauf hingewiesen, daB der vorliegende Vertrag
insgesamt im Rahmen der Geschdftsbeziehungen der Ver-
tragspartner ein noch einseitiger Akt des Kdufers sei.

Der Vertrag ist an sich schon kein einseitiger Akt;
offensichtlich ist an dieser Stelle des Urteils ein
einseitig verpflichtender Vertrag gemeint. Aber auch

wenn man den Ausdruck in diesem Sinn berichtigt, so

kann die Frage, ob ein einseitig verpflichtender Ver-
trag vorliegt, nicht allein aus Nr. 6 beantwortet werden;
es bedarf vielmehr der Priifung, ob sich die Kldgerin etwa
in anderen Bestimmungen des Vertrags durch ihre Annahme
der "Bestellung" verpflichtet hat. Hierzu ist vor allem
Nr. 9 der "Konditionen Grundstiickskauf" heranzuziehen

(im angefochtenen Urteil ist diese Bestimmung versehent-
lich als Nr. 8 bezeichnet). Die dort in Aussicht gestellte
Eigentumsiibertragung legt nicht nur, wie das Berufungs-
gericht ausfiihrt, den Gedanken nahe, daf der tbertragung
eine entsprechende Verpflichtung der Klédgerin vorausgeht,
gondern, daB das Inaussichtstellen der Ubertragung eben
diese Verpflichtung darstellt und nach verstdndiger Wir-
digung seitens des Vertragspartners schwerlich anders
aufgefat werden kann. Es ist in Vertridgen durchaus iiblich,
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Verpflichtungen in der Form auszudriicken, dafB ohne
wortliche Verpflichtungserkldrung die Erfiillung un-
mittelbar in Aussicht gestellt wird. Eine Moglich-
keit, die Erkl&rung in Nr. 9 unter Berlicksichtigung
von Treu und Glauben anders denn als eine bedingte
Verpflichtungserkldrung der VerduBererin zur Eigen-
tumsiibertragung aufzufassen, ist dann kaum mehr offen,
wenn eine solche Bestimmung im Abschnitt: "Konditionen
Grundstiickskauf" aufgefiihrt ist. Das Berufungsgericht
vermag dieser Konsequenz auf Seite 16 Mitte des ange-
fochtenen Urteils auch nur dadurch auszuweichen, daB
es auf seine oben wiedergegebene Auslegung der Nr. 6
zuriickgreift, dem es den "vorangestellten Grundsatz"
entnimmt, nach dem sich "zundchst" nur der Kdufer
binde. In den Griinden ist aber zuvor, wie dargelegt,
der Wortlaut der Nr. 6 aufler Acht gelassen, deren
Inhalt als "Grundsatz" im ibrigen weder begriindet
noch ersichtlich ist. Es ist daher nicht beriicksich-
tigt, daB sich auf Grund dieser Nummer "zun#dchst pri-
vatschriftlich" jeder Kdufer zur Ubernahme des gewdhl-
ten Grundstiicks verpflichtet, so daB eben offen ge-
blieben ist, ob sich nicht die Kl&dgerin ihrerseits

an anderer Stelle - ebenfalls zundchst privatschrift-
lich - zur Ubertragung des Eigentums verpflichtet hat.

Im librigen ist die Verpflichtung zum Erwerb des
Grundstiicks nicht in Nr. 6, sondern in Nr. 1 des Ver-
trags niedergelegt. Nach Nr. 6 verpflichtet sich jeder
Kdufer vielmehr zur Ubernahme des gewdhlten Grundstiicks.
Diese Verpflichtung ergdnzt die weitere in Nr. 1 vom
Kédufer iibernommene Verpflichtung zur Zahlung des Kauf-
preises, der nach Hohe, Fdlligkeit und Zahlungsart in
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den Nrn. 4, 5 a und 10 ndher bestimmt ist. Letzt-
lich konnte auch der der Ubernahmeverpflichtung
entsprechende Anspruch des Kdufers auf Besitzver-
schaffung aus Nr. 23 der "Konditionen Hausbau"
entnommen werden. Nach dieser Bestimmung darf

das Anwesen vom Kdufer erst nach restloser Be~-
zahlung in Besitz genommen und bewohnt werden.

Der Umstand, daB der Anspruch auf Besitzverschaf-
fung des Anwesens unter eine ganz bestimmte Be-
dingung gestellt ist, legt fiir einen unvoreinge-
‘nommenen ILeser ebenfalls nahe, daB dieser Anspruch
bei Eintritt der Bedingung bestehen und nicht etwa
erst nach dem AbschluB eines Kaufvertrages ent-
stehen soll, dessen Abschlufl noch im  freien Belieben
des Vertragspartners stehen soll.

Es mag sein, wie das Berufungsgericht aus der
wortfassung der Vertragsbestimmungen entnimmt und
feststellt, daB die Kl&gerin ihrerseits lediglich
eine einseitige Bindung der Beklagten erstrebt hat.
Das Berufungsgericht hat jedoch bei der Vertrags-
auslegung nicht hinreichend in Betracht gezogen,
daB der objektive Erkldrungsinhalt aller Vertrags-
bestimmungen zusammen so, wie ihn ein unbefangener
Vertragsgegner nach Treu und Glauben verstehen mufite
(§ 157 BGB), maBgebend ist. Dieser Mangel in Verbin-
dung mit der AuBerachtlassung des Wortlauts der Ver-
tragsbestimmung unter Nr. 6 des Vertrages zwingt zur
Aufhebung des angefochtenen Urteils (§ 564 Abs. 1 ZPO).
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3. Der erneuten Prifung und Entscheidung bedurfte
es insoweit nicht, wenn man der Auffassung folgt, auch
ein reiner Grundstiickserwerbsvertrag unterliege der
Formvorschrift des § 313 BGB. Dann miiBte némlich,
weil diese Form nicht eingehalten ist, die Klage
ohne weiteres abgewiesen werden.

Der Senat vermag jedoch dieser Auffassung nicht
beizutreten.

In der Rechtsprechung und Literatur bestand bisher
fast einhellig die Auffassung, daf3 eine reine Erwerbs-
verpflichtung (pactum de emendo) nicht der Formvorschrift
des § 313 BGB unterliegt (vgl. u.a. RGZ 81, 134 ff; 82,
299, 302; 95, 5, 73 101, 332, 335; 110, 327, 338; RG in
JW 1905, 126; in DR 1939, 1440; WarnRspr 1909 Nr. 537;
1911 Nr. 169; 1915 Nr. 42; 1918 Nr. 71; LeipzZ 1913 Sp.
293 Nr. 15; Sp. 851 Nr. 17; Staudinger/Kaduk BGB 10./11.
Aufl. § 313 Rdn. 11; Soergel/Siebert/Schmidt BGB 10. Aufl.
§ 313 Rdn. 7; Erman BGB 4. Aufl. § 313 Anm. 4 b; BGB-RGRK
11. Aufl. § 313 Anm. 22). In jingster Zeit wird im Zusam-
menhang mit der Praxis bei der VerduBerung von Grundstiicks-
eigentum durch Wohnbaugesellschaften und im Zusammenhang
mit der Erstellung von Ferienhdusern im Schrifttum die
Ansicht vertreten, auch die reine Erwerbsverpflichtung
des Kdufers sei nach § 313 BGB formbediirftig (vgl. Wolf
Jz B71, 80 ff; Klingsporn DB 1971, 369 ff). Auch wird
eine reine Erwerbsverpflichtung abgelehnt. In Wirklich-
keit sei darin ein Kaufangebot des Kdufers enthalten,
das als Teil des Kaufvertrages der Beurkundung bediirfe
(vgl. Hepp ZRP 1970, 100; Winkler NJW 1971, 401 ff, 1166 f).



Das Oberlandesgericht Stuttgart (NJW 1970, 566)
wliirdigte den ihm vorliegenden Vertrag als Kauf-
vertrag.

Die herrschende Meinung hat schon in der Recht-
sprechung des Reichsgerichts Ausdruck gefunden. Diese
Rechtsprechung hatte zwar nicht iiber solche Vertrige
zu entscheiden, wie sie heute vielfach geschlossen
werden., Es trifft aber nicht zu, daB es sich nie um
Rechtsgeschdfte handelte, die den AbschluBl eines Kauf-
vertrages zum Ziel hatten, wie Hepp (ZRP 1970, 101)
ausfiihrt. Das Reichsgericht hat seine spédter stdndige
Rechtsprechung bereits bei der Beurteilung eines Falles
begonnen (JW 1905, 126), in dem Kaufinteressent und
Eigentiimer unmittelbar gegeniiber traten, wenn auch
der Erwerb des Grundstiicks nicht die Hauptsache war.

Es handelte sich um ein Angebot fir Tischlerarbeiten,
in dem es u.a. lautete "sollte ich eines von meinen
Grundstiicken bis dahin verkauft haben, so verpflichte
ich mich, filir den Restbetrag meiner Rechnung dem Herrn XK.
eine Baustelle in E. abzukaufen." Andere Fdlle betrafen
allerdings einen Gesellschaftsvertrag zum Zweck des
Erwerbs von Grundstiicken (RGZ 68, 260; RG in WarnRspr
1908 Nr. 23), eine bei einem sffentlichen Verkauf ein-
gegange Verpflichtung zum Erwerb eines Grundstiicks

(RGZ 81, 134), einen Gesellschaftsvertrag zum Zweck

der Ubernahme einer in Konkurs geratenen offenen
Handelsgesellschaft und des Erwerbs eines Grundstiicks
dieser Gesellschaft (RGZ 82, 299) und die Formfrage
einzelner Bedingungen beil einem gesetzlichen Wieder-
kaufsrecht im Sinne des § 20 Abs. 2 Reichssiedlungs-
gesetz (RGZ 110, 327). In weiteren Fdllen, in denen
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das Reichsgericht seine bisher schon entwickelte
Rechtsprechung anfiihrte, lagen allerdings gleich-
zeitig auch Verpflichtungen des VerdufBerers vor
(vgl. RG in WarnRspr 1909 Nr. 537; 1915 Nr. 42;
RGZ 95, 5). Das Reichsgericht hat seine Recht-
sprechung aber auch aufrecht erhalten in zwei
vergleichbaren K:uffdllen, in denen es sich nur
um den Erwerb von Grundstiicken handelte und in
denen eine alleinige Verpflichtung des Kiaufers
zum Frwerb angenommen wurde (RGZ 101, 332, 335;
DR 1939, 1440).

Auch der Senat vertritt diese Auffassung. Es
ist davon auszugehen, dall es bei entsprechender
Interessenlage nach dem Willen der Vertragspartner
solche Vertrédge geben kann, in denen der Grundstiicks-
eigentiimer sich hinsichtlich der Verduflerung in keiner
Weise bindet (Senatsurteil vom 2. Juli 1971 - V ZR 53/69,
WM 1971, 1249, 1250, 1251), und daB es sich nicht immer
um ein Kaufangebot des Kaufinteressenten handelt. Es
1st daher im Einzelfall jeweils zun#chist eine sorg-
fdltige Auslegung notwendig, um festzustellen, ob es
sich um eine reine Krwerbsverpflichtung oder um ein
Kaufangebot oder zugleich um eine - eventuell auch
nur bedingte - VerduBerungsverpflichtung, welche
beide letzteren Geschdfte der Formvorschrift des
§ 313 BGB unterliegen, handelt.
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Die reine Erwerbsverpflichtung fdallt nicht unter
die Regelung des § 313 BGB. Das folgt einmal schon
aus dem Wortlaut dieser Bestimmung. Er setzt ndmlich
einen Vertrag voraus, durch den sich der eine Teil
verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiick zu
iibertragen. Das ist bei der reinen Erwerbspflicht
nicht der Fall. Nun bezweckt zwar die Formvorschrift
des § 313 BGB nicht allein den Schutz des Verk#éufers,
sondern auch den des Kd&ufers. Das 1ldBt sich aus den
Motiven, Protokollen und der Denkschrift zum Blirger-
lichen Gesetzbuch entnehmen (vgl. Mugdan, Die gesamten
Materialien zum Biirgerlichen Gesetzbuch fir das Deutsc]
Reich Band 2 S. 104, 621 f, 1237), in denen davon ge-
sprochen wird, daB eine VerduBerung und ein Erwerb
immer eine besondere Vorsicht erfordern, daB die Gefah:
filr den geschdftsungewandten Bauern in nicht geniigende:
Uberlegung bestehe, ob er iiberhaupt kaufen oder verkau
fen solle, und dafBl der wichtigste Zweck der Form, die
minder geschidftsgewandte Bevilkerung vor ilibereilten
Kaufen und Verkdufen zu bewahren, erfahrungsgemif
durch das Erfordernis bloBer Schriftform nicht gewahrt
werde. Die Schutzfunktion des § 313 BGB auch zugunsten
des Kdufers ist ferner in der Rechtsprechung (Senats-
urteile vom 3. Dezember 1958 - V ZR 28/57, BGHZ 29,
6, 11 und vom 6. Februar 1970 - V ZR 158/66, NJW 1970,
999, 1001) und im Schrifttum (vgl. Staudinger/Kaduk
aa0 § 313 Rdn. 40) anerkannt. Daraus allein recht-
fertigt sich aber nicht die Anwendung des § 313 BGB
auf reine Erwerbsverpflichtungen. Denn die oben auf-
gefiihrten Stellen aus den Materialien lassen allein
nicht erkennen, dall der Gesetzgeber den Schutz des



Kdaufers in jedem Pall genauso wie den Schutz des
Grundstiickseigentiimers ausgestalten wollte und
auch ausgestaltet hat. Nach den Motiven wurde
ndmlich der eigentliche Grund fiir die Einfiihrung
der Beurkundung darin gesehen, dafl die VerduBerung
von Grundeigentum wegen seiner sozialen Bedeutung
als natiirliche Grundlage fiir die Sefhaftigkeit der
Bevilkerung nicht leicht zu nehmen sei und, selbst
wenn sie unter giinstigen Bedingungen erfolge, im
Hinblick auf die Iebensstellung und den Beruf des
Eigentiimers nicht mit dem Umtausch anderer Vermdgens-
gegenstdnde auf eine Iinie gestellt werden konne
(Mugdan aa0 S. 104). Danach und auch nach dem weite-
ren Inhalt der Protokolle, dafl ndmlich die soziale
Bedeutung des Grundeigentums bei diesen Vertridgen
notwendig eine Ausnahme vom allgemeinen Grundsatz
der Formfreiheit erfordere (Mugdan aa0 S. 620),
stand der Schutz des Verkdufers im Vordergrund.
Hinzu kommt ferner, daBl es entscheidend darauf
enkommt, was der Geseizgeber von seinen erwogenen
Gedanken in die Gesetzesbestimmung iibernommen hat.
Der Wortlaut des § 313 Satz 1 BGB ergibt aber, daB
auf jeden Fall der Grundstiickseigentimer bei einer
VeriduBerung geschiitzt und nur in diesem Zusammenhang
mit der VerduBerungsverpflichtung gleichzeitig auch
dem Kdufer auf Grund fachkundiger Beratung durch die
beurkundende Person Schutz zuteil werden soll. Schon
damit ist klargestellt, dafl es immer nur um einen
von der VerduBerungsverpflichtung des Eigentiimers
abhdngenden gleichzeitigen (Mit-) Schutz des K#dufers
geht.
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Etwas anderes 14Bt sich auch nicht daraus ent-
nehmen, dafl nach den Bestimmungen iiber den Hergang
bei der Beurkundung (und die Belehrungs- und Priifungs-
pflichten der beurkundenden Person, vgl. §§ 13,17
Beurkundungsgesetz) beide Vertragsparteien geschiitzt
werden sollen. Denn damit ist nicht bestimmt, welche
Rechtsgeschdfte iiberhaupt zu beurkunden sind (vgl.
Grunsky in JUS 1971, 179).

Wie unvollkommen der Schutz des Kdufers geblieben
ist und daB der Gesetzgeber nicht alle Uberlegungen im
Gesetz verwirklicht hat, folgt auch aus § 313 Satz 2 BGB.
Nach dieser Bestimmung wird ein formloser Vertrag mit dem
Inhalt einer VerduBerungsverpflichtung dann wirksam, wenn
die Vertragspartner die Auflassung erkl&ren und die Eigen-
tumsdnderung ins Grundbuch eingetragen wird. Auch diese
Bestimmung ist nur auf VerduBerungsgeschidfte zugeschnitten
Es soll nédmlich auf jeden Fall der VerduBerer bei der Auf-
lassungsverhandlung - wenn es nicht vorher beim Abschluf
des Vertrages geschehen ist -~ auf die mit der VerduBerung
verbundenen Gefahren hingewiesen werden. Da die Auflas-~
sung bei gleichzeitiger Anwesenheit beider Vertragspartner
zu geschehen hat (§ 925 Abs. 1 Satz 1 BGB), wird aller-
dings im Regelfall auch der Kédufer wiederum mitgeschiitzt,
insbesondere wenn die Vorschrift des § 925 a BGB beachtet
wird, nach der die Auflassungserkliarung nur entgegenge-
nommen werden soll, wenn die Vertragsurkunde vorgelegt
wird. Das braucht jedoch nicht so zu sein. Denn § 925 a BGI
ist nur eine Ordnungsvorschrift, bei deren Nichtbeachtung
die Auflassung gleichwohl wirksam ist (Palandt/Degenhart
BGB 30. Aufl. § 925 a Anm. 1; Erman/Ronke BGB 4. Aufl.
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§ 925 a Anm. 2). Es kann also durchaus miglich sein,
dafl der Vertrag bei der Auflassung nicht vorliegt
und der Kdufer hinsichtlich seiner Verpflichtungen
keine sachkundige Beratung erfahrt (vgl. Grunsky

in JUS 1971, 178 und dort FuBn. 19).

Aus alledem ist ersichtlich, daf grundsdtzlich
der Schutz vor uniiberlegter und iibereilter Hingabe
des Grundeigentums und nur im Zusammenhang damit
der Schutz des Kdufers in § 313 BGB geregelt ist,
nicht jedoch der Schutz des Kdufers, wenn nur er
eine Kaufverpflichtung eingeht, der Grundstiickseigen-
tiimer aber noch nicht gebunden ist.

II.
Zu den weiteren Revisionsriigen ist zu bemerken:

1. Da das angefochtene Urteil gaus den zu I 2 er-
orterten Griinden nicht bestehen bleiben kann, ist auch
eine abschlieflende Erdrterung der Frage der Sittenwid-
rigkeit nicht mdglich. Dasselbe gilt fiir die Fragen,
ob die Kldgerin mit dem Einklagen des Anspruchs eine
unzulédssige Rechtsausiibung vornimmt und ob den Beklagten
ein Zuriickbehaltungsrecht zusteht.

2. Was den Riicktritt vom Vertrag anlangt, sind die
Ausfiihrungen des Berufungsgerichts rechtlich nicht zu
beanstanden.
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5. Sowelt die Revision Anfechtung wegen Irrtums
hinsichtlich der monatlichen wirtschaftlichen Belastung
geltend macht, scheitert dieser Angriff schon daran,
dal das Oberlandesgericht nicht festgestellt hat, daf
die Beklagten diesen Umstand dem Geschiaft zugrunde
gelegt hatten.

Wenn die Beklagten sich iiber die Hohe der bei
einer Kreditaufnahme monatlich zu zahlenden Betrage
geirrt haben wollen, kann es sich nach tatrichterlicher
Wirdigung lediglich um einen der Beweggriinde gehandelt
haben, die sie zur Eingehung des Vertrages mit der
Kldgerin veranlaflt hatten. Ein solcher Irrtum im
Beweggrund berechtigt selbst nach der Rechtsprechung
des Reichsgerichts (vgl. dazu das Senatsurteil vom
28. April 1971 - V ZR 201/68, wM 1971, 745, 746) nur
dann zur Anfechtung, wenn der betreffende Umstand auf
Grund ausdriicklicher oder stillschweigender Verein-
barung der Vertragspartner zur Grundlage des Geschéafts
gemacht wurde; es mull der eine Vertragspartner minde-
stens erkennen kdnnen und nicht widersprechen, dall der
andere einen bestimmten Umstand zur Grundlage, zur
Bedingung des Geschdfts macht. Davon ist im Berufungs-
urteil nichts festgestellt, und beziiglich der Fest-
stellungen insoweit hat die Revision keine begriindete
Verfahrensriige erhoben. Auf die auf Verletzung des
§ 286 ZPO gestiitzte Riige, der Tatrichter habe das
Beweisangebot der Beklagten fiir die tatsidchliche Hidhe
der monatlichen Belastung (Sachverstdndigengutachten;
Schriftsatz vom 31. Mirz 1967) iibersehen, brauchte
daher nicht eingegangen zu werden.
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Ebenso ist vom Oberlandesgericht nicht festge-
stellt, daBl die Uberlegungen der Beklagten eine
Geschédftsgrundlage darstellen, nd@mlich im Sinne
von Vorstellungen einer Partei, die beim Vertrags-
schluB8 zutage getreten, und vom Vertragsgegner in
ihrer Bedeutung erkannt worden sind, oder von gemein-
samen Vorstellungen beider Beteiligten vom Vorhanden-
sein oder dem zukiinftigen Eintritt oder Nichteintritt
gewisser Umstédnde, auf denen sich der Geschidftswille
aufbaut (Senatsurteil vom 13. Mdrz 1970 - V ZR 82/67,
wM 1970, 787, 788).

4. Die Revision beruft sich auch hinsichtlich
der Vertirdglichkeit des Klimas fir den verstorbenen
Beklagten Heinrich SEJllll obne Erfolg auf Anfechtung
des Vertrages und auf ein Fehlen der Geschaftsgrundlage.

Eigenschaften, die im Verkehr als wesentlich ange-
sehen werden und nach § 119 Abs. 2 BGB zur Anfechtung
berechtigen, sind einerseits solche tatsdchlichen oder
rechtlichen Verhdltnisse, von denen generell auf die
Wertschédtzung geschlossen wird. Es muB sich also um
typische Verh&dltnisse handeln (Soergel/Siebert/Hefermehl
BGB 10. Aufl. § 119 Rdn. 28, 33). Generell wird aber nur
davon ausgegangen, ob ein zur Bebauung vorgesehenes Grund-
stick in einer solchen Hohenlage im allgemeinen bewohnbar
ist, nicht aber davon, ob es wegen des dort herrschenden
Klimas auch von einer bestimmten Person oder einem kleine-
ren Personenkreis, der unter bestimmten Krankheiten leidet,
bewohnt werden kann und nicht zu Gesundheitsschéden fiihrt.



Allerdings konnen auch nichttypische Verhdltnisse
Kigenschaften darstellen. 5ie miilssen dann aber, um
als wesentlich im Sinne des § 119 Abs. 2 BGB gelten
zu konnen, durch Abrede der Vertragspartner zum In-
halt des betreffenden Geschifts gemacht worden sein
(BGHZ 16, 54, 57). Die Parteien haben aber die Ver-
trdglichkeit des Klimas gerade fiir den Beklagten
Heinrich S nicht zum Vertragsinhalt erhoben.
Nach dem vom Oberlandesgericht unterstellten Sachver-
halt haben sie zwar dariiber gesprochen. Der Vertreter
der Kldgerin hat auch erkldrt, daBl das Hohenklima dem
beklagten Ehemann gut bekommen werde. Wenn das Beru-
fungsgericht daraus folgert, die Parteien h&tten damit
aber nicht die Wirksamkeit des Vertrages von der Ver-
trdglichkeit des Klimas abhidngig gemacht, ist damit
ersichtlich gemeint, dies sei nicht Inhalt des Ver-
trages geworden. Diese Auslegung ist moglich und be-
gegnet daher keinen rechtlichen Bedenken. Bereits
deswegen geht auch die Revisionsriige ins Leere,

§ 286 ZPO sei deshalb verletzt, weil sich aus dem
Schriftsatz der Beklagten vom 6. Oktober 1967 und
der eingereichten #drztlichen Bescheinigung ergebe,
daB Heinrich SN davon ausgegangen sei, das
in Wahrheit gesundheitsschddliche Klima sei fiir
ihn vertrédglich.

Da nach den Feststellungen des Berufungsgerichts
die Wirksamkeit des Vertrages nicht von der Vertrig-
lichkeit des Klimas abhéngig gemacht worden und dieser
Umstand somit nicht Grundlage des Vertrages geworden
ist, liegen auch die Voraussetzungen fir eine Anfechtung
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wegen eines erwelterten Erklarungsirrtums im Sinne
der Rechtsprechung des Reichsgerichts und auch fiur
ein PFehlen der Geschidftsgrundlage nicht vor.

ITT.

Die Entscheidung des Rechtsstreits hidngt sonach
nach dem derzeitigen Sach- und Streitstand von der
Auslegung des Vertrags vom 30. April 1966 ab, die
die Zuriickverweisung der Sache an das Berufungsge-
richt erfordert (§ 565 Abs. 1 zZPO)Ihm wird die vom
endgiiltigen Prozefausgang abhidngige Entscheidung
iiber die Kosten des Revisionsverfahrens iibertragen.
Dem Senat erschien es angezeigt, von der Moglichkeit
des § 565 Abs. 1 S. 2 ZPO Gebrauch zu machen.

Dr. Augustin Mattern Hill

Offterdinger Dr. Grell
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