Nachschlagewerk: ja

BGB §§ 167 Abs. 2, 313

Zur Frage des Umfangs des Beurkundungozwangs bei
einer unwiderruflichen, Bestandteil einces umfassenden
Gesamtvertrages bildenden Vollmacht zur Ver&uBerung
eines Grundstiicks.

BGH, Urt. v. 18. September 1970 - V ZR 183/67 OLG Zweibriclken
LG Kaiscrslautern
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Beklagten und Revisionsbeklagten,

~ Prozefibevollmschtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilscnat des Bundesgerichitshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 18. September 1970 unter
Mitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Freitag, Hill, Offterdinger und
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kliégers gegen das Urteil
des 1., Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Zweibriicken vom 27. Oktober 1967 wird auf
Kogsten des Klidgers zurilickgeviescn,

Von Rechits wegen

Tatbestand

Mit notariellem "Darlehensvertrag und Vollmacht"
vom 18. September 1963 verpflichteten sich die Be-
klagten, dem Kléger bis 15. Oktober 1963 zum Erwverb
einer - innerhalb des von den Gemeinden X(NNGNGNGD-

D ¢ SO vo:rscschenen Bebauungsplanes
gelegenen - Grundstiicksfliche (Vi IIED) cin Dor-

lehen von 8 Ilillionen DM zu gewiithren. Fir scine Riick-
zahlungs- und Zinsverpflichtung sollte der Kliger nicht
mit seinem perstnlichen Vermogen, sondern nur mit einem
Teil, jedoch mindestens 910000 gm des von dem Wirtschafts-—
priifer AGID zu erverbenden Grundbesitzes haften. Die
Parteien beauftragten den beurkundenden Notar, den
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der Haftung unterlicgenden Grundbesitz nach einer vor-
liegenden Karte in einem Nachtrag festzustellen. Die
Beklagten sollten dicsen Grundbesitz "frilhest und best-
moglichst! als Bauland crschlieflen und verwerten, wobel
der Verkaufscrlos von den Beklagten auf ihre Anspriiche
aus den Darlchen verrechnet werden und cin Mehrerlds
ihnen verbleiben sollte.

Der Kléger verpflichtete sich, den Beklagten
an den haftenden Grundstiicken zwei gleichrangige Grund-
schulden in Hohe von je 8 Millionen " DI: 2u bestellen.
In § 8 des Vertrages crtecilte der Kldger den Rechts—
anwdlten SN und HEEP (dieser Vertreter des ANNEN .
Dr. /G (Vertrcter des Kligers) und Dr. XKD

(Vertreter der Beklagten) unwiderrufliche und von dem
Verbot decs Selbstkontrahierens befreite Vollmacht,
einzeln oder zusammen ilber den der Haftung unterliegenden
Grundbesitz in belicbiger Veise zu verfiigen. Schliefl-
lich bestellte der Kliger den Beklagten an dem haftenden
Grundbesitz ein Vorkaufsrecht fiir alle Piélle der ersten
entgeltlichen VerdiuBerung.

Gleichzeitig mit dem notariellen Vertrag schlossen
die Parteicn am 18. September 1963 zwei privatschrift-
liche Vertrédge, in denen sie Absprachen iiber die Vertei-
lung der durch den Vollzug des Vertrages anfallenden
Steuern und iuber ein Riicktrittsrecht des Darlehensnehmers
trafen und vercinbarten, daB den Beklagten ein Teilbe-
trag des Darlehens in Héhe von 2 Millionen DM sofort
nach Erhalt wieder zur Verfiigung gestellt wird, zum



Zuecke der "Bestreitung der Zinslast fiir das Restdar-
lehen, bis diese Zinslast aus den VeriduBerungserlosen
der belasteten Grundstiicke bestritten werden kann".

Dic Beklagten zahlten den Darlehensbetrag nicht
bis zum 15, Oktober 1963. Darauf setzte ihnen der Kliger
unter Androhung, die Annahme der Ieistung nach Ablauf
der Frist zu verweigern, Frist bis 10. Mdrz 1964 und
forderte nach Ablauf dieser Frist Schadensersatz.

Mit seiner Klage hat der Kléger von den Beklagten
als Gesamtschuldnern den auf ihn entfallenden Teil dexr
Notarkosten in Hohe von 14 206,92 DM nebst Prozefi-
zinsen begehri,

Die Beklagten haben Klagabweisung beantragt und
geltend gemacht, daBl 14,6 ha des innerhalb des Be-
bauungsplans licgenden Geldndes nicht dem Wirftschafts-
priifer AGEED - nicht zum V(Y - schoren und
sonach,- entgegen seinem Versprechen, nicht vom Klager
beschafft werden konnten. Zudem habe es das gustdndige
Saarlindische Ministerium abgelehnt, den Bebauungsplan
zu genehnigen, Damit sei die Geschdftsgrundlage des
notariellen Vertrages vom 18. September 1963 entfallen.

AuBerdem haben die Beklagten den Vertrag wvegen
arglistiger Tduschung angefochten.

Das landgericht wics die Klage wegen Wegfalls der
Geschidftsgrundlage ab. Die Berufung des Klégers blieb



ohne Erfolg. Mit seiner Revision verfolgt dieser seinen
Klagantrag weiter; die Beklagten bitten um Zuriickwei-~
sung des Rechtsmittels.

Das Berufungsgericht hat die Revision zugelassen.

Entscheidungsgriinde
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Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts hat
der Kliger nmit dem "Darlechen" der Beklagten den Wi
@ crst von dem Wirtschaftspriifer A crverben und
nindestens 91 ha des Geléndes den Beklagten zur Er-
schliefung und Verwertung als Bauland zur Verfiigung
stellen sollen. Die vom Kldger crteilte Vollmacht seil
Teil eines einheitlichen zwischen den Parteien zustonde-
gekommenen und teils im notariellen Vertrag teils in
den beiden Zusatzvertrigen vom gleichen Tag nieder-
gelegten Abkommens gewesen. Die Vollmachtserteilung
stelle nur das #uBlerc Gewand einer Verpflichtung
zur Bigentumsiibertragung dar und komme dcshalb einer
bindenden Verpflichtung des Kligers zur VerauBerung
des Grundbesitzes gleich. Daraus folgert das Berufungs-
gericht, daf das gesamte Vertragswerk einschlief3lich
der Zusatzvertrige vom 18. September 1963 zu seiner
Wirksamkeit der Form des § 3135 BGB bedurft hitte. Der
notarielle Vertrag enthalte hinsichtlich der Gegen-
leistung der Beklagten fiir die Vollmacht - Darlehen -



nicht den wirklichen Willen der Partcicn und sci des-~
halb als Scheingeschiift nichtig (§ 117 BGB); die
Zusatzvertrige seien wegen FormverstoBes nach § 125 RGB
nichtig. Auf cincn nichtigen Vertrag konnc der Kléger
keinen Schadensecrsatzanspruch stiitzen,

Die Revision wendet sich gegen die Annahme
eines Scheingeschédfts durch das Berufungsgericht
und gegen scine Auffassung, dic Vollmacht sci form~
bediirftig und die Gegenleistung fir dic Darlehens-
gewahrung gevescen. Dic Angriffe der Revision sind
nicht begriindet.

1. Weder das ILandgericht noch das Oberlandesgericht
setzen sich mit der Frage auscinander, ob dic Objekte
der Vollmachtserteilung und Vorkaufsrechtshestelilung,
das den Verpflichtungsgegenstand bildende Geldnde,
hinrecichend genau bestimmt sind. In der Regel ist er-
forderlich - aber auch geniigend - die Angabe der ein-
schldgigen Grundbuchstelle (vgl. Senatsurteil vom
8. November 1968, V ZR 58/65, NJVW 1969, 131 = MDR 1969,
126 = WM 1968, 1394). Dicse Bezeichnung enthélt der
notariellc Vertrag der Partecicn vom 18. September 1963
zvar nicht, Den Erfordernis der Beurkundungsbestinmb-
heit wird indes auch dadurch geniigt, da der Vertrag
die Bestimmbarkeit des Grundstiicks durch Dritte er-
méglicht (Soergel/Sicbert/Schmidt, BGB 10. Aufl.

§ 313 Anm, 17 und das genannte Senatsurteil vom 8. Novem-
ber 1968). Ob der notariclle Vertrag vom 18. September
1963 dicsen Anforderungen entspricht, kann dahin stehen,



denn seine Nichtigkeit ergibt sich, wie noch auszufiithren
sein wird, jedenfalls aus anderen Griinden.

2. Diec Auffassung des Berufungsgerichts, dagf die
Vereinbarungen der Partcien vom 18. September 1963 der
Form des § 313 BGB bedurften, ist frei von Rechtsirrtum.

a) Zwar ist fir eine Vollmachtserteilung grund-—
séitzlich nicht die Form erforderlich, welche filir das
Rechtsgeschaft bestimmt ist, auf das sich die Vollmacht
bezicht (§ 167 Abs. 2 BGB). Nach stiéndiger Rechtsprechung
(vgl. die Senatsurteile vom 21. Mai 1965, V ZR 156/64,

WM 1965, 1007 und 22. April 1966, V ZR 164/63, WM 1966,
761) unterliegt aber die Vollmacht zur VerduBerung cines
Grundstiicks donn denm Formzwang des § 315 Satz 1 BGB,

wenn ihre Erteilung sich nur als das #duBere Gewand dar-
stellt, in das dic Verpflichtung zur Eigentumsiibertragung
cingecklecidet worden ist. Formbediirftigkeit einer :
Vollmacht zur GrundstiicksverduBerung wird ferncr ange-
nomnmen, wenn die Vollmacht unwiderruflich ist (Senats-
urteil vom 16. Februar 1968, V ZR 211/64, S. 7).

Unwiderruflichkeit ist in der notariellen Urkunde
vom 18. September 1963 ausdriicklich enthalten.

b) Die Auffassung des Berufungsgerichts, daB die
verschiedenen im notariellen Vertrag vom 18, September
1963 enthaltenen Vereinbarungen der Parteien (unwider-
rufliche Vollmacht, Vorkaufsrecht, Darlchensgewdhrung,
Grundschuldbestellung ctc.) zusamnen mit den beiden



privatschriftlichen Vertridgen von selben Tag ein cinheit-
liches Vertragswerk bilden, begegnet keinen rechtlichen
Bedenken und wird auch von der Revision nicht ange-~
griffen. Das Berufungsgericht hat auch nicht verkannt,
da dic Partecien diec Vollmacht zur notaricllen Urkunde
crklért haben; dieser Form ermangeln aber die beiden
Zusatzabreden der Partcien vom selben Tag,

¢) Dic Entscheidung des Rechtsstreits hidngt sonach
davon ab, ob der Formmangel der beiden Zusatzvertridge
das gesamtc Vertrogswerk der Parteien nach § 125 BGB
nichtig macht.

DaB bei Grundstiickskaufvertrigen der gesamte zur
VerduBerung verpflichtende Vertrag nebst allen Neben—
abreden dem Beurkundungsszwang unterliegt, ist sténdigé
Rechtsprechung (Senatsurteil vom 29. Marz 1966,

V ZR 145/63, WM 1966, 656 = Betrieb 1966, 978 = BB 1966,
720); dies gilt sowohl fiir Verpflichtuugen des Ver-
kidufers als auch fiir solche auf Kiufersecite (Senais~
urteil vom 1. Februar 1966, V ZR 120/63%, WM 1966,

251, 252 = BB 1966, 266). Der Beurkundung bediizfen auch
solche Vertragsteile, die Verpflichtungen andcren
Inhalts begriinden. (Stoudinger, aa0 § 313 Anm. 47).

All das muB auch bei eincr unwiderruflichen Vollmacht
zur VerduBerung eines Grundstiicks jedenfalls dann gelten,
venn dic Vollmacht Bestandteil einer Vereinbarung ist,
mit der die Parteien nach tatrichterlicher Feststellung die
Vertragscinzelhciten (Leistung und Gegenleistung) wie bei



einem Grundstilickskaufvertrag verbindlich festlegen
wollten (vgl. RG LZ 1919, 243; JW 1930, 3474 mit
Anmerkung von Sternberg). Diese Voraussctzungen sind

im vorlicgenden Fallc nach den Peststellungen des Ober-
landcsgerichts gegeben. Danach ist die Gegenleistung der
Beklagten von vornherein verbindlich festgelegt, aber

in der notariellen Urkunde nicht so niedergelegt worden,
wie sie von den Partcien vereinbart worden war. Deshalb
ist das gesamte Vertragswerk mangels Einhaltung der
vorgeschriebencen Porn nichtig (§§ 313, 125 BGB).

5. Bel diescn Ergebnis kommt es auf die Richtigkeit
der von der Revision bek&mpften Auffassung des Berufungs-
gerichts, es habe sich auch um ein Scheingeschidft ge-
handelt, nicht mehr an.

In der Revisionsverhandlung hat der Xldger noch
cingevendet, es liege cin nicht formbediirftiger Ge-
schaftsbesorgungsvertrag (Auftrag) vor. Fiir cine
gsolche rechtliche Wirdigung fehlt es aber bereits an
demm entsprechenden Patsachenvortrag in den Vorinstanzen.
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Do dic Voraussetzungen, unter denen ein Vertrags-
teil Rechte aus einenm nichtigen Vertrag gegen den anderen
Teil herleiten kann, nicht gegeben sind, ist die Klage
zu Recht abgewiesen worden, so dafl auch der Revision
der Erfolg versagt bleiben muBl. Die Kostenentscheidung
beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Augustin Dr. Freitag Hill

Offterdinger Dr. Grell
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