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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

v ZR_194/72 URTEIL Verkiindet am
- 26. Oktober 1973
Hirth,
in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretir

als Urkyndsbeamter
cder Geschifisstelle

1. des Landwirts Gustav X F,
QI SONE Strase @,
2. der Ehefrau Gertrud X (NN :-°- "D,

ebenda wohnhaft,

Beklagte und Revisionskléger,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

gegen

die stadt I ¢ : vcrtreten durch
den Stadtdirektor in Lyl D reEED.

Kldagerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. S -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 26. Oktober 1973 durch
den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Rothe,
Dr. Mattern, Offterdinger und von der Miihlen

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Diisseldorf vom 30. Oktober 1972 wird mit
der MaBgabe auf Kosten der Beklagten zuriick-
gewiesen, daB diese fiir die Kosten nicht
als Gesamtschuldner haften.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit notariellem Vertrag vom 31. Dezember 1960

(Urkundenrolle Nr. 1508/60 Notar C{ll in Ll

verkaufte die Kl&gerin den Beklagten am M{jjijprlatz

in T4 vclegene Grundstiicke der Gemarkung IYD
@ fiir einen Preis von 25 DM/qm. Sie trugen damals

die Flurstiicksnummern 83, 85, 86 und 93 der Flur 28.
Infolge Neuvermessung erhielten sie dann die Flurstiicks-
nummern 102 bis 115.

Im Kaufvertrag heiBt es unter 3. u.a.:
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"Die Kdufer verpflichten sich der Verkduferin
gegeniiber, die hier erworbenen Grundstiicke
innerhaldb eines Jahres, gerechnet seit heute,
mit einem Geschifts- und Wohnhaus und Garagen
unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des
Stadtbauamtes und der besonderen Bedingungen
der Stadt L z» bebdauen.

Sollten die Kiufer dieser Bebauungsverpflichtung
nicht fristgerecht nachkommen, kann die Ver-
kduferin ohne Einhaltung einer Frist die Riick-
iibertragung des vorbezeichneten Grundbesitzes
verlangen.

Die Riickiibertragung geschieht dann zu dem
gleichen Preise, ...".

Im November 1961 wurden die Beklagten als Eigen-
tiimer im Grundbuch eingetragen. In den Jahren 1961
bis 1963 bebauten sie die Grundstiicke mit Ausnahme der
Flurstiicke 108, 111 und 112 mit Wohn- und Geschédftshdusern
und Garagen. Nachdem den Beklagten seit 196% mehr-
fach Fristen fiir eine weitere Bebauung gesetzt worden
waren, beschloB der Rat der Klégerin am 22. Juli 1965
"die Riickauflassung des nicht bebauten Grundstiicks".
Mit Schreiben vom 4. August 1965 teilte der Stadt-
direktor, vertreten durch den Stadtbaurat SN
dem Beklagten zu 1 mit, der Rat der Stadt habe beschlos-
gen, daB die Flurstiicke 108, 111, 112 und Teile des
Flurstilicks 104 zuriickzulibertragen seien, und forderte
ihn zum AbschluB eines "Riickiibereignungsvertrages"
bis zum 1. Oktober 1965 auf. Weil der Beklagte zu 1
sich im November 1965 schriftlich verpflichtete, mit
der Bebauung der Flurstiicke 111 und 112 im Friihjahr
1966 zu beginnen, verfolgte die Klégerin die Riickauf-

lassung zundchst nicht. Bebaut wurde dann aber nur das
Flurstiick 112.




Mit Schreiben vom 28. August 1970 bat die Kl&-
gerin den Beklagten zu 1 um Nachricht bis zum 21. Sep-
tember 1970, wann er die noch unbebauten Flichen
bebauen wolle, und kiindigte an, die Riickauflassung zu
verlangen, wenn nicht innerhalb einer annehmbaren Frist
gebaut werden wiirde. Daraufhin kam es am 11. September
1970 zu einem Gesprédch zwischen Vertretern der Klégerin
und den Beklagten. Der Inhalt dieses Gesprédchs ist
unter den Parteien teilweise streitig. Unter dem
16. September 1970 schrieb der Beklagte zu 1 der Kl&-
gerin, er habe sich entschlossen, die Durchfiihrung
des restlichen Bauvorhabens in die Wege zu leiten, und
seinen Architekten mit den erforderlichen Vorberei-
tungen beauftragt. In der Sitzung vom 17./18. Dezember
1970 beschlof der Rat der Kligerin erneut die "Riick-
auflassung" der Flurstiicke 108 und 111. Einen danach
gestellten Antrag der Beklagten auf Verléngerung bzw.
Erneuerung einer im Jahre 1966 erteilten und nicht aus-
genutzten Baugenehmigung lehnte die Kl&gerin ab.

Die Kl&dgerin hat beantragt, die Beklagten zu ver-
urteilen, die Grundstiicke Gemarkung Il Flur 28
Flurstiicke 108 und 111 an sie aufzulassen und dem
Grundbuchamt gegeniiber alle zur Eintragung der Eigen-
tumsiinderung erforderlichen Erklérungen abzugeben.

Die Beklagten haben Klagabweisung beantragt.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Dagegen
hat sich die Kl&dgerin mit der Berufung gewendet. Sie
hat beantragt, das landgerichtliche Urteil abzuindern
und ihrem Klageantrag mit der MaBgabe stattzugeben,



dal die Beklagten Zug um Zug gegen Zahlung des Kauf-
preises von 25 DM/qm verurteilt werden. Die Beklagten
haben um Zuriickweisung der Berufung gebeten.

Das Oberlandesgericht hat der Klage Zug um Zug
gegen Zahlung von 12 750 DM stattgegeben.

Dagegen richtet sich die Revision der Beklagten,
die die Wiederherstellung des landgerichtlichen Ur-
teils erstreben. Die Kldgerin bittet, die Revision
zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die Auffassung des Berufungsgerichts, der Stadt-
direktor habe die Kldgerin bei der Einlegung der
Berufung wirksam vertreten ktnnen, ist rechtlich nicht
zu beanstanden. Gem#8 § 55 sbs. 1 NRWGO ist der Stadt-
direktor (zur Bezeichnung des Gemeindedirektors als
Stadtdirektor vgl. § 47 Abs. 4 NRWGO) gesetzlicher Ver-
treter der Gemeinde in Rechts- und Verwaltungsgeschif-
ten. Diese Vertretungsmacht berechtigte ihn - hier
gesetzlich vertreten durch den Ersten Beigeordneten
(§ 51 Abs. 1 NRWGO) -, die zweitinstanzliche ProzeSB-
bevollmdchtigte der Klidgerin mit der Einlegung und
Durchfiihrung der Berufung gegen das landgerichtliche
Urteil zu beauftragen. Eines Beschlusses des Rats der
Kldgerin bedurfte es dafilir nicht. Denn die Zusténdig-
keitsregelung in § 28 Abs. 1 Satz 2 Buchst. t NRWGO,




wonach der Rat der Gemeinde die Entscheidung iiber die
Fiihrung von Rechtsstreitigkeiten, soweit es sich nicht
um Geschédfte der laufenden Verwaltung handelt, nicht
iibertragen kann, betrifft allein die interne Geschdfts-
fiihrungsbefugnis, ohne die umfassende - nach auflen
wirkende - Vertretungsmacht des Stadtdirektors eingzu-
schrinken (Kottenberg/Rehn, Gemeindeordnung fiir Nord-
rhein-Westfalen 10. Aufl. § 28 Anm. II 2 a. E.; § 55
Anm. I; von Loebell, Gemeindeordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen 2. Aufl. § 28 Anm. 2, Anm. 4 zu
Buchst. t; § 55 Anm. 2; vgl. auch Amtliche Begriindung
zu Art. I Nr. 20 des Entwurfs des Gesetzes zur fnderung
der Gemeindeordnung, der Landkfeisordnung und anderer
kommunal—verfassungsrechflicher Vorschriften des Landes
Nordrhein-Westfalen, Landtagsdrucksache NRW Nr, 695

vom 21. Marz 1968, 6. Wahlperiode Band 4 S. 23).

II.

1. In der Sache selbst ist auf Grund der recht-
lich bedenkenfreien Auslegung des Berufungsgerichts
davon auszugehen, dafl die Parteien in Nr. % des
notariellen Vertrages vom 31. Dezember 1960 ein
Wiederkaufsrecht im Sinne des § 497 BGB vereinbart
haben.

a) Der Wiederkauf selbst, der zur Entstehung des
im vorliegenden Fall geltend gemachten Auflassungs-
anspruchs fithrt (§ 433 Satz 1 BGB), kommt grundsidtz-
lich durch die Erklirung des Verkdufers gegeniiber dem
Kaufer, daB er das Wiederkaufsrecht ausiibe, zustande,
§ 497 Abs. 1 BGB. Das Berufungsgericht hilt diese



Voraussetzung hinsichtlich der Flurstiicke 108 und

111 filir gegeben. Das auf Grund des Ratsbeschlusses

der Kligerin vom 22. Juli 1965 an den Beklagten zu 1
gerichtete Schreiben vom 4. August 1965 habe, so

fithrt das Berufungsurteil aus, klar zum Ausdruck ge-
bracht, auf Grund welcher Vereinbarung welche Grund-
stiicke zuriickverlangt wiirden. Es habe ausgereicht,

daB das Schreiben nur an den Beklagten zu 1 gerichtet
worden sei. Denn dieser sei nach den gegebenen Umstén-
den von der Beklagten zu 2, seiner Ehefrau, mindestens
stillschweigend bevollmichtigt worden. DaBl dem "in
Vertretung" des Stadtdirektors unterzeichnenden Stadt-
baurat S@R die Vertretungsmacht gefehlt habe,
seli weder vorgetragen noch ersichtlich. Weil die
Kldgerin nicht erst durch dieses Schreiben verpflichtet,
sondern ihre wesentliche Bindung entsprechend der
Rechtsnatur des Wiederkaufs als eines aufschiebend
bedingten Kaufvertrags bereits durch den Vertrag

vom 31. Dezember 1960 begriindet worden sei (Hinweis
auf das Senatsurteil BGHZ 29, 107, 112), sei auch

eine weitere Unterschrift (vgl. § 56 Abs. 1 NRWGO)
nicht erforderlich gewesen.

Dies ist rechtlich nicht zu beanstanden. Die
Revision erhebt insoweit auch keine Riigen.

b) Da die Parteien das Recht des Wiederkaufs
aber davon abhidngig gemacht haben, daB die Beklagten
die werworbenen Grundstiicke entgegen der eingegangenen
Verpflichtung nicht innerhaldb eines Jahres seit
VertragsschluBl mit einem Geschdfts- und Wohnhaus




und Garagen bebauten, ist die Erklidrung der Kligerin,
sie lUbe das Wiederkaufsrecht aus, nur dann wirksam
geworden, wenn die genannte Bedingung eingetreten ist.
Auch das bejaht das Berufungsgericht. Unter Beriick-
sichtigung des angestrebten Zwecks einer zusammen-
héingenden Bebauung des "riickwirtigen" Teils des M-
platzes, der Bestimmungen des Stadtbauamtes und der
besonderen Bedingungen der Stadt, der Bebauung mehre-
rer Grundstiicke durch die Beklagten und ferner des
Umstandes, daB8 die Beklagten vor dem Rechtsstreit
eine Bebauungsverpflichtung fiir die Flurstiicke 108
und 111 nicht in Abrede gestellt haben, legt es den
Vertrag dahin aus, da8 die Beklagten den Eintritt

der Bedingung nur durch eine Bebauung des jeweiligen
Flurstiicks sollten ausschlieBien kdnnen.

Hiergegen wendet sich die Revision. Sie riigt,
daB das Berufungsgericht ausschliefilich und in
unzuléssiger Weise auf die spédtere Entwicklung der
Dinge abgestellt und dabei den Vertrag entgegen
seinem Wortlaut ausgelegt habe. Dies sei rechtsfeh-
lerhaft, zumal nach dem vom Berufungsgericht iiber-
gangenen Vortrag der Beklagten bei VertragsabschluB
kein Vertreter der Kl&gerin anwesend gewesen sei
und der Notar unstreitig, wie es auch der Lebenser-
fahrung entspreche, den Text der Riickauflassungsklausel
nach eigenem Gutdiinken formuliert habe.

Dieser Angriff hat keinen Erfolg.
Soweit die Revision riigt, das Berufungsgericht

sei bei der Deutung jener Vertragsklausel von dem
reinen Wortlaut "einem" Geschidfts- und Wohnhaus abge-



wichen, ist ihr entgegenzuhalten, daf btei der Aus-
legung von vertraglichen Willenserkl&rungen, wie sich
aus § 133 BGB ergibt, gerade nicht der bloBe Wortlaut
der Erkl&rungen entscheidend ist. Vielmehr muf der
wirkliche Wille der VertragschlieBenden, wie er in

der Erklarung - bei Beachtung des Grundsatzes von

Treu und Glauben sowie der Verkehrssitte - Ausdruck
gefunden hat, ermittelt werden. Das hat das Oberlandes-
gericht getan. Es hat dabei den unstreitig angestredbten
Zweck einer zusammenhingenden Bebauung des hier maB-
geblichen Teils des M{@ijiplatzes beriicksichtigt.

Ferner hat es den weiteren Wortlaut des Vertrages
herangezogen, wonach die Beklagten sich nach den
Bestimmungen des Stadtbauamts und den besonderen
Bedingungen der Stadt zu richten hatten, und hat auch
mit daraus gefolgert, daf die Beklagten nach der

bei VertragsschluBl bereits bestehenden Planung nicht
nur ein Wohn- und Geschidftshaus, sondern eine zusam-
menhidngende Front von mehreren solcher Hiuser er-
richten sollten. SchlieBlich hat es in zul&dssiger Weise
(vgl. Senatsurteil vom 25. Mai 1973, V ZR 26/71, WM 1973,
869, 870, linke Spalte; BGH WM 1971, 1513, 1515, linke
Spalte) beriicksichtigt, daB die Beklagten inzwischen
auch mehrere Hiuser der genannten Art gebaut und sich in
dem vorprozessualen Schriftwechsel nicéht auf den jetzt
eingenommenen Standpunkt gestellt haben. Entgegen der
Auffassung der Revision hat das Berufungsgericht auf
diese spdtere Entwicklung der Dinge nicht ausschlieBilich
abgestellt. Es hat darin nur eine Bestidtigung seiner
Auslegung gefunden. Die auf diese Weise gefundene Aus-
legung ist méglich; sie bindet das Revisionsgericht.




- 10 -

Dafiir, daB der Berufungsrichter das Vorbringen
iiber das Fehlen eines Vertreters der Klidgerin beim
Vertragsabschluf und iiber die Formulierung der Wieder-
kaufsklausel iibersehen hdtte, ist kein Anhalt gegeben.
Der Tatrichter braucht nicht jedes einzelne Tarteivor-
bringen und jeden seiner sachentsprechenden Beur-
teilung zugrundeliegenden Umstand ausdriicklich zu
erbrtern (vgl. BGHZ 3, 162, 175).

2. Ist somit der Riickauflassungsanspruch schon
im August 1965 wirksam entstanden, kommt es fiir die
Entscheidung des Rechtsstreits weiterhin darauf an,
ob der Anspruch bestehen geblieben ist und die Klage-
rin ihn jetzt auch geltend machen kann.

a) Der Vereinbarung zwischern den Parteien vom
November 1965 hat das Berufungsgericht zu Recht keine
den Auflassungsanspruch beriihrende Bedeutung beige-
messen. Nach den getroffenen Feststellungen hatte
die Kl&dgerin beschlossen, ihren Riickauflassungsan-
spruch bis zum 1. Mai 1966 "auszusetzen", wenn der
Beklagte zu 1 sich schriftlich verpflichtete, einen
Bauantrag fiir die Flurstiicke 111 und 112 einzureichen
und mit der Bebauung im Friihjahr 1966 zu beginnen.
Eine derartige Verpflichtungserkl&drung hat der
Beklagte auch abgegeben. Dennoch ist nur das Flur-
stliick 112 bebaut worden, Schon aus diesem Grunde ist
der Anspruch auf Riickiibereignung der noch unbebaut
gebliebenen Flurstiicke weder besgeitigt worden, noch
ist die Kl&gerin gehindert, ihn geltend zu machen,
ohne daf darauf eingegangen zu werden braucht, ob es
sich um eine nachtridgliche Vertragsidnderung handelt,
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wie das Berufungsgericht annimmt, und ob diese nach
§ 313 BGB der Beurkundung bedurft hitte.

Die Revision riigt, daB8 in diesem Zusammenhang
weitere, in der Folgezeit eingetretene Umsténde vom
Berufungsgericht nur teilweise beriicksichtigt worden
seien (Schreiben der Xligerin vom 28. August 1970 und
die Erkldrung der Vertreter der Kl&gerin vom 11. Sep-
tember 1970). Sie meint, die damaligen Erkldrungen der
Klégerin seien im Zusammenhang mit ihrem genannten Schrei-
ben und dem Umstand, daB die Beklagten die Vereinbarung
vom November 1965 durch die Bebauung des Flurstiicks 112
teilweise erfiillt haben, dahin auszulegen, daB die
Klagerin auf ihren Auflassungsanspruch habe verzichten
wollen.

Diese Riige ist nicht stichhaltig. Denn alle von
der Revision angefiihrten Umstdnde sind vom Berufungs-
gericht gewlirdigt worden. Ihr Versuch,den Erkl&rungen
der Beklagten einen anderen Inhalt zu geben, laufen
ohne Darlegung eines Verfahrensmangels oder Verstofies
gegen materielles Recht auf eine Korrektur der tatrichterlicl
Feststellungen hinaus. An diese Feststellungen ist das
Revisionsgericht jedoch gebunden (§ 561 Abs. 2 ZPO).

b) Nach der Auffassung des Berufungsgerichts hat
auch die am 11. September 1970 getroffene angedbliche
Vereinbarung den Auflassungsanspruch nicht beseitigt.
Das Berufungsgericht unterstellt zwar zugunsten der
Beklagten, die Vertreter der Kldgerin hatten damals
erklért, daBl die Klidgerin in Anbetracht der Bereitschaft



1en

- 12 -

der Beklagten zur Ausfiillung der Bauliicke ohne Frist-
bestimmung von der Geltendmachung des Anspruchs Ab-
stand nehme. Dabei habe es sich aber - so fiihrt es
weiter aus - um eine nachtrigliche Anderung des in-
zwischen bedingungsfrei gewordenen Kaufvertrags ge-
handelt, wodurch dieser nicht habe lediglich abgewickelt,
sondern gehemmt oder gar ausgeschlossen werden sollen.
Zu ihrer Wirksamkeit h#tte die Vereinbarung gemif

§ 313 BGB der Beurkundung bedurft. Das miisse auch

dann gelten, wenn die Stellung des VerduBerers (der
Beklagten) verbessert werde. Die genannte Formvorschrift
solle ndmlich auch den Erwerber schiitzen und gew&hr-
leisten, daB der Vertragsinhalt vollstidndig, richtig

und hinreichend verstédndlich zu Papier gebracht werde.

aa) Hiergegen wendet die Revision ein, durch die
Vereinbarung sei der Auflassungsanspruch der Kl&gerin
einverstdndlich beseitigt worden. Das sei vergleich-
bar mit der Aufhebung eines Ver&uBerungsvertrags, die
nicht formbediirftig sei.

Der Angriff ist nicht begriindet.

Die Revision kniipft mit ihrer Bemerkung, es sei
vereinbart worden, "daB die Kligerin die (Riick-) Auf-
lassung nicht mehr verlangt", ersichtlich an die vom
Berufungsgericht unterstellte Erkl&drung der beiden
Klagervertreter vom 11. September 1970 an. Diese darauf
gestiitzte Vereinbarung hat das Berufungsgericht dahin
ausgelegt, daB der Riickauflassungsanspruch bestehen
bleiben sollte, daB es sich also nicht um eine Aufhebung
des Wiederkaufsvertrages oder um einen Verzicht oder
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Erlafl der Riickauflassungsverpflichtung handelte. Dies
ergibt sich aus den die Frage der Formbediirftigkeit
betreffenden Urteilsausfiihrungen iiber die "Abinderung"
des Vertrages (BU 22) und iiber die Einschrinkung oder
Erleichterung von Verpflichtungen des VerduBerers

(BU 24) und ferner daraus, daB es bei der Erdrterung
der Frage des RechtsmiBbrauchs heiBt, die Beklagten
hiétten nicht davon ausgehen dilirfen, die Kldgerin werde
sich mit einer bloB8en Absichtserkl&rung, wie sie in dem
Schreiben vom 16. September 1970 zum Ausdruck gebracht
worden sei, begniigen (BU 27). An diese rechtlich
mogliche Auslegung einer Individualvereinbarung ist

das Revisionsgericht gebunden. Der Angriff der Revision
stellt einen unzulidssigen Versuch dar, das rechtsge-
schdftliche Verfahren der Parteien anders als der Tat-
richter auszulegen.

bb) Die Revision macht weiter geltend, die Ab-
sprache vom 11, September 1970 sei deswegen nicht form-
bediirftig gewesen, weil sie entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts allenfalls der Abwicklung des Wieder-
kaufsverhdltnisses gedient habe. Insoweit sei der
weitere Vortrag der Beklagten zu beriicksichtigen gewesen,
daf3 bei der Ausfiihrung der Bebauungsverpflichtung
erhebliche Schwierigkeiten aufgetreten -seien, die der
Verwirklichung des Bauprojekts in der vertraglich
vorgesehenen Weise entgegengestanden h&dtten.

Auch dieser Angriff bleibt ohne Erfolg.

Nach stindiger Rechtsprechung des Senats (IM
BGB § 313 Nr. 14, 57) bediirfen nachtrigliche Anderun-
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gen eines formgiiltig abgeschlossenen VeriuBerungs-
vertrags allerdings dann nicht der notariellen Beur-
kundung, wenn sie nur der Beseitigung einer bei der
Abwicklung des Geschidfts unerwartet hervorgetretenen
Schwierigkeit dienen und durch sie der Inhalt der
beiderseitigen Leistungsverpflichtungen als solcher
nicht berihrt wird.

Eine derartige Sachlage hat der Senat in einem
Fall (IM BGB § 313 Nr. 57) fiir gegeben erachtet, in
dem ein Grundstiicksverk#ufer fir den Fall des Nicht-
einhaltens einer vom Kdufer ilibernommenen befristeten
Bebauungsverpflichtung sich ein Wiederkaufsrecht vor-
behalten und die Vertragspartner nach Fristablauf, aber
vor Ausilibung des Wiederkaufsrechts zur Beseitigung von
Schwierigkeiten hinsichtlich des Bauprojekts sich ohne
Beurkundung auf die Verldngerung der Bebauungsfrist
geeinigt hatten. Darauf kann sich die Revision jedoch
nicht mit Erfolg berufen. Dabei kann dahinstehen, obd
sich der vorliegende Fall von jenem nicht schon etwa
dadurch wesentlich unterscheidet, daBl die Kl&gerin
durch ihre Erkldrung, das Wiederkaufsrecht auszuiiben,
bereits einen unbedingten Auflassungsanspruch erworben
hat. Denn es ist jedenfalls nicht ersichtlich, daB die
Parteien die unterstellte Vereinbarung vom 11, Septem-~
ber 1970 deswegen geschlossen haben, weil sich die
Beklagten zu diesem Zeitpunkt unvorhergesehenen Schwie-
rigkeiten bei der Bebauung gegeniiber sahen. Das Beru-
fungsgericht hat insoweit keine Tatsachen festgestellt.
Auch aus dem Vorbringen der Beklagten, das die Revi-
sion als iibergangen riigt, 148t sich derartiges nicht
entnehmen. Die angefiihrten Schriftsatzstellen ergeben



nichts dafir, dall den Beklagten dis Verwirklichung

der vorgesehenen Bebauung Schwierigkeiten bereitete.
DaB dieser Teil des Marktplatzes, an dem die Grund-
stiicke liegen, in einem sehr schlechten Zustand war und
der Schwerpunkt der Stadtentwicklung sich erst nach und
nach in Richtung Marktplatz und Umgebung verlagerte,
hinderte die Errichtung von Gebduden nicht. Das gilt
auch fiir den vorgetragenen Umstand, daB wegen der un-
giinstigen Verkehrslage Padchter und Mieter von Gewerbe-
rédumen auf zwei von den Beklagten bereits bebauten
Grundstiicken hdufig gewechselt und die Riume in der
Zwischenzeit teilweise mehrere Monate lang leer gestanden
haben.

cc) Zu priifen ist ferner, ob die den (Wieder-)
Kaufvertrag abindernde Vereinbarung dem in § 313 BGB
geregelten Formzwang aus dem Grunde nicht unterliegt, weil
die Stellung der Beklagten als Verduflerer durch das
zeitliche Hinausschieben der Verpflichtung zur Ubereig-
nung der Grundstiicke verbessert werden sollte. Eine
dahingehende Auffassung wird iiberwiegend in der Literatur
vertreten (Planck/Siber, BGB 4. Aufl. § 313 Anm. 5 b;
BGB-RGRK, 11. Aufl. § 313 Anm. 40, 4%; Palandt/Heinrichs,
BGB 32. Aufl. § 313 Anm. 10 a; Enneccerus/Lehmann,
Recht der Schuldverhiltnisse 15. Bearbs § 42 II 3;
Larenz, Schuldrecht Allgemeiner Teil 10. Aufl. § 7 II
und FuBn. 2; Hoche, DNotZ 1958, 346 ff). Danach soll ein
Anderungsvertrag nur dann formbedlirftig sein, wenn die
Verpflichtung des VeriduBerers erweitert oder verschérft
wird. Diesem Argument ist fiir die vom 1. Juli 1973 an
geschlossenen Vertrige iiber Utertragung oder Erwerb von
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Grundstiicken schon durch die Neufassung des § 313 Satz 1 BGB
(BGB1 1973 I 501) der Boden entzogen. Der Senat hilt

es aber auch fiir die vor diesem Zeitpunkt geschlossenen
Vertrége nicht fiir zutreffend. Er schlieBt sich inso-
weit vielmehr dem vom Reichsgericht (RGZ 51, 179, 181;
WarnRgspr 1909 Nr. 74; 1911 Nr. 381; 1927 Nr. 89; JwW 1921,
1231 Nr. 7) und im Schrifttum von Staudinger/Kaduk

(BGB 10./11. Aufl. § 313 Rdn. 58 ff), Erman/Battes

(BGB 5. Aufl. § 313 Rdn. 49) und Svergel/Schmidt (BGB

10. Aufl. § 313 Rdn. 22) vertretenen Standpunkt an,

da® grundsidtzlich jede wesentliche BAnderung, die an

die Stelle der urspriinglichen Vereinbarung tritt,
hinsichtlich der Form nicht anders beurteilt werden

kOnne, als wenn sie sofort zum Bestandteil des Ver-
trages gemacht worden wére, soweit es sich nicht um

Fdlle der Regulierung von Abwicklungsschwierigkeiten
handelt (vgl. oben), die auch schon das Reichsgericht

als vom Formzwang ausgenommen angesehen hat (vgl.
insbesondere RG JW 1921 aal).

Bei der Beurteilung dieser Frage ist von dem
mit der Vorschrift des § 313 Satz 1 BGB in der alten
Fassung verfolgten Zweck auszugehen. Dieser besteht
im wesentlichen darin, dem Grundeigentiimer Schutz
vor uniiberlegten und iibereilten VerduBerungen zu
gewdhren. Das war auch der eigentliche Grund fiir die
Einfiihrung der Beurkundung. Darin erschdpft sich ihr
Zweck jedoch nicht. Denn es so0ll gleichzeitig auch
dem Grundstiickskdufer auf Grund fachkundiger Beratung
durch die beurkundende Person Schutz zuteil werden
(BGHZ 57, 394, 397 f). Und dariiber hinaus werden mit
dem Beurkundungszwang bei GrundstiicksveriduBerungs-
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vertrédgen noch weitere rechtspolitische Ziele verfolgt;
er dient zugleich der Sicherheit im Rechtsverkehr, in-
dem durch ihn der Beweis getroffener Vereinbarungen
erleichtert, eine unklare oder fehlerhafte Vertrags-
abfassung verhindert und spidteren Rechtsstreitigkeiten
iiber den Vertragsinhalt vorgebeugt wirdé (RGZ 135, 70, T1:
BGHZ 29, 6, 11; 53, 189,194; Staudinger/Kaduk, aa0

§ 313 Rdn. 1; Erman/Battes, aa0 § 313 Rdn. 1). Diese
Vielfalt der Zwecke hat im Gesetz dadurch Ausdruck
gefunden, daf nicht nur die VerduBerungspflicht als
solche oder die unmittelbar auf den Eigentumsiibergang
hinzielenden Abreden, sondern der ganze Vertrag dem
Beurkundungszwang unterliegen. Es miissen also alle
Vereinbarungen,aus denen sich nach dem Willen der
Vertragspartner das schuldrechtliche Rechtsgeschédft
zusammensetzt, beurkundet werden (IM BGB § 313 Nr. 57).
Dies wird von der Gegenmeinung nicht gebiihrend beriick-
sichtigt. Es kann daher fiir die Frage der Formpflicht
von nachtrdglichen Abdnderungen nicht entscheidend
darauf ankommen, ob die Pflichten zur Ubereignung
verschiarft werden. Vielmehr sind insbesondere wegen
des zuletzt genannten Zwecks der Sicherheit im Rechts-
verkehr alle Iinderungen, wenn sie fiir die gegenseitigen
Leistungsverpflichtungen wesentlich sind, zu beurkunden.
Um eine solche Anderung handelt es sich, wenn die Par-
teien die Zeit fiir die Auflassung hinausschieben. Denn
es ist sowohl fiir den Ver&uBerer von erheblicher Be-
deutung, ob er bereits jetzt das Grundstlick iibereignen
und herausgeben mufl oder erst spater, als auch fiir

den Frwerber, der erst spidter als urspriinglich verein-
bart das Grundstiick nutzen oder verwerten kann.
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Nach alledem ist das Berufungsgericht zutreffend
zu dem Ergebnis gekommen, dal die von ihm im Sinne
des Vortrags der Beklagten unterstellte Vereinbarung
vom 11. September 1970 nach § 125 BGB nichtig ist.

¢) Das Berufungsgericht hat noch gepriift, ob
der Kl&gerin ein VerstoB gegen Treu und Glauben
(§ 242 BGB) zur Last fillt. Es hat ein solches Ver-
halten weder darin gesehen, daB die Kldgerin das Wieder-
kaufsrecht erst im Sommer 1965 ausgelibt hat, noch in
der spdten Erhebung des Auflassungsanspruchs. SchlieB-
lich hat das Berufungsgericht das Verhalten der Kla-
gerin nach dem 11, September 1970 und das Klagebegehren
auch unter Beriicksichtigung des von den Beklagten be-
haupteten Inhalts der Absprache von dem genannten Tag
nicht als rechtsmiBbriuchlich angesehen. Dagegen
sind keine rechtlichen Bedenken zu erheben.

3. Aus diesen Griinden war das Rechtsmittel mit
der Kostenfolge aus den §§ 97 Abs. 1, 100 Abs. 1 ZPO
zurlickzuweisen., Richtigzustellen ist lediglich die
vom Oberlandesgericht getroffene Kostenentscheidung
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dahin, dafl die Beklagten auch fiir die Kosten des

ersten und zweiten Rechtszuges nach Kopfteilen haften;
denn fiir eine gesamtschuldnerische Haftung (§§ 421 BGB,
100 Abs. 4 ZPO) ist kein Grund ersichtlich.

Hill Rothe Mattern

Offterdinger von der Miihlen
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