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BGB § 817 Satz 2

Zur Frage decs GesetzesverstoBes durch Leistung
einer Zahlung auf einen erst abzuschlieflenden Kaufver-
trag iiber Grundstiicke, '

BGH, Urt. v. 30. Marz 1965 - V ZR 209/62 - OIG Miinchen
16 Minchen I
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Der V, Zivilsenat des Rundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandiung vom 8, Januar 1965 unter
litwirkung des Senatspriasidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Schuster, Dr. Piepenbrock, Dr. Freitag
und O0ffterdinger

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird unter Zyriick-
veisung des Rechtsmittels im ibrigen das Urteil
des 1, Zivilsenats des Oberlandesgerichts Minchen
vom 26. April 1962 in Nr. II und im Kostenpunkt
aufgehoben, ’

Die KjHgerin wird verurteilt an die Beklagten
15 000 DM -~ finfzehntausend Deutsche Mark -
nebst 4 % Zinsen seit 18, April 1959 zu bezzhlen.

Von den Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens
haben die Beklagten 8/13, die Kldgerin 5/13% zu tragen.
Die gesamtschuldnerische Haftung der Beklagten fiir
die Kosten des ersten Rechtszugs entfidllt unter
entsprechender AbdEnderung des Urteils der 11. Zivil-
kammer des Landgerichts Minchen I vom 9, August

1961,

VYon Rechts wegen

Tatbestan

»
»
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Die Kldgerin erwarb mit notariellem Vertrag vom
27, November 1958 das Grundstiick .P1.Nr. @)/@ und cinen
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halben Miteigentumsanteil an dem Grundstick P1.Nr.
@@ bveidc an D@ in der Gemerkung TS -
Peide Grundstiicke waren unbebaut. Zugunsten der
Kildgerin wurde eine’ Auflassungsvormerkung eingetragen,
welil die Grundstiicke zundchst noch nicht auf siec unge-
schrieben werden konnten.

Am 10. April 1959 erteilte die Kjdgerin denm
Grundstiicksmakler Hax HE) in "¢ cine schrift-
liche, notariell beglaubigtd Vollmacht, dic H@ unter
anderem crmichtigte, ihren Grundbesitz zu verkaufen,
den Kaufpreis und die sonatigen Vertrags‘oedingﬁngen zZu
vereinbaren, dic Auflassung zu erkliren und iiberhaupt
alle Rechtshandlungen fiir sie vorzunehmen und alle Er-
klarungen fir sic abzugeben, die zum Verkauf des Grund-
besitzes notwendig waren oder dem Bevollméchtigten als
zvieckdienlich erschienen.

Auf Grund der Vollmacht bot Hg mit notarieller
Urkunde vom 17. April 1959 den beiden Beklagten im
Namen der Klégerin die Parzelle I des Grundstiicks Pl.
Nr, -/. und dic Hdlfte des halben HMiteigentumsanteils !
an dem Grundstiick P1l.Nr. @B/@ zun Preise von 24 000 I '
zurl Kaufe an. Der Kaufpreis sollte bei Annahme des Ange-
bots fidllig werden. Die Klidgerin sollte bis einschlief-
lich 1. Juli 1961 an das Angebot gebunden sein, das
Jedoch von den Beklagten nicht vor dem 1. Oxtober 1960 ‘t
sollte angenommen werden kSnnen. Die Kligerin bewilligte, |
vertreten durch Hef, dic Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung zugunsteon der Beklagten. Zur Sicherung dieses
Anspruchs trat sice einen entsprechenden Anteil an ihrem




Auflassungsanspruch gegen die Vorbesitzer, die Erben
llammel , an die Beklagten ab.

In einer weiteren Notariatsurkunde vom gleichen
Tage bestellte die Kligerin, wiederum durch HE ver-
treten, an dem Grundstick P1.Nr. @)/@ und dcm halben
Miteigentumsanteil an P1.Nr. (/8 zugunsten der Re-
klagten eine Grundschuld in Hshe von 24 000 DM. Da dic
Grundschuld noch nicht eingetragen werden konnte, ver-
pfindete sie ihren Ayflassungsanspruch gegen die Erhen
Hammel.

Die Beklagten einigten sich mit H@ dariiber, das
auBBer dem verbrieften Kaufpreis von 24 000 DM ein
weiterer, nicht zu verbriefender Kaufpreisteil von 15 000
DI bezahlt werden solle.

Sie bezahlten diese 15 000 DM nach ihrer Behauptung
am 17. April 1959 an H@). Den verbrieften Kaufpreis be-
zahlten sie, woriiber Einigkeit besteht, am 1. Juni 1959
mit 10 000 DM und am 1. Oxtober 1959 mit 14 000 DIM.

Mit Schreiben vom 2. Dezember 1960 teilte die
Kligerin dem Notar Dr. Konrad Ll in TGN, in
dessen Notariat die Vertrége verbrieft worden warén, mit,
siec habe feststellen konnen, daB Unterverbriefimg vor-
liegé. Die Beklagten hitten wmit 24 000 LM verbrieft
und insgesent 36 000 DM bezahlt. Von der Unterverbriefung
habe sie nichts gewult, weil H@j dies auf Grund ihrer
Vollmacht ohne ihr Beiscin erledigt habe. Sic beantrage,



den Verkaufsabschluf3 fiir nichtig zu erkldren.

Dic Beklagten gingen auf dieses Verlangen nicht
¢in, Sic nahmen vielmehr in einer notariellen Er-
kldrung vom 21. Januar 1961 das Verkaufsangebot vom
17. April 1959 vorhehaltlos an. Ende Januar 1961
zahlte die Kliégerin den verbrieften Kaufpreis von
24 000 DM nebst 5 % Zinsen an die Beklagten zuriick,
die diesen Betrag unter Vorbehalt annahmen,

Dic Klidgorin hat mit ihrer Klage beantragt, die
Wichtigkeit des nach dem Vertragsangebot vom 17. April
1959 und dessen Annahme vom 2%1. Januar 1961 zustandego-
kommenen Grundstiicksverkaufs festzustellen, )

Zur Begriindung lieB sie u.a. vortragen, sie habe
erst nachtridglich erfahren, daff HE mit dem Beklagten
gchwarz die Bezahlung cines weiteren, nicht verbricften
Kaufpreisteiles von 15 000 IM vereinbart habe., Dic
15 000 THM habe sie nie erhalten.

Die Beklagten haben Klageabweisung beantragt.
Ip Wege der Widerklage haben sie beantragt, die Kidge-
rin Zug um Zug gegen Rezahlung von 10 648,90 DU ncbst
4 % Zinsen hieraus seit 31. Januar 1961 und weitercr
910 DM mit 4 % Zinsen seit 2%, Januar 1961 zur Aner-
kennung des Mcssungsverzcichﬂisses und zur Auflassung
der verkauften Grundstiicke zu verurteilen.

Zur Begriindung liefien die Beklagten u.a. vortragen,
nicht nur die 24 000 TN, sondern auch die 15 000 T



seien tatsiéchlich in das Vermtgen der Kligerin ge-
flosgen. Auf die Abwicklung des Rechtsgeschifts seien
die §§ 4 und 5 der Grundstiickspreisverordnung anzu-
wenden. Als vercinbart gelte somit der beurkundete
Kaufpreis von 24 000 DM. Den Hberpreis von 15 000 DH
konnten die Beklagten zuriickfordern. Die Kl#gerin

habte die fir den 3. und dann fiir den 17. Oktober 1960
in Aussicht genommene Verbriefung hinausgeschoben und
dadurch die verspidtete Annahme des Vertragsangebotes
herbeigefiihrt. In einem undatierten Schreiben an die
Beklagten habe sie sogar, angeblich aus steuerlichen
Grinden, die Verbriefung bis nach dem 20, Febfuar 1961
verschoben. Die Kidgerin konne sich daher nach Treu

und Glauben nicht auf die Nichtigkeit des Vertrags
berufen. Die Beklagten konnten somit die Auflassung

der Grundstiicke gegen Bezahlung des beurkundeten Kauf-
preises von 24 000 DM zuziiglich der Zinsen, aber abziig-
lich der nicht geschuldeten 15 000 DM sowie gegen Zehlung
weiterer 910 DM fiir eine bei der Vermessung festge-
stellte Mehrfliéche von 65 qm fordern.

Die Kliigerin trat diesem Sachvortrag entgegen.
Sie beantragte die Abweisung der Widerklage.

Das Landgericht gab der Yeststellungsklage statt
und wieg die Viderklage ab. :

Dic Beklagten beantragten mit ihrer Berufung,
das Urteil aufzuheben, die Klage abzuweisen und dic
Kldgerin Zug um Zug gegen Bezzhlung von 10 648,90 Di,
hilfsweise von 25 648,90 T, nebst 4 % Zinsen hieraus



seit 31. Januar 1961 und gegen Zahlung weiterer 910 DI
und 4 % Zinsen hieraus seit 21. Januar 1961 zur Aner-
kennung des Messungsverzeichnisses sowice zur Auflassung
der Grundstiicke und zur Eintragungsbewilligung zu
verurteilen. In der Form eines Hilfsantrages forderten
gie 15 000 DM nebst 4 % Zinsen hieraus seit 18. April
1959,

Das Oberlandesgericht hat entsprechend dem Antrag
der Klidgerin die Berufung der Beklegten cinschliefllich
der Erweiterung der Widerklage zuriickgewiesen.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihre
Berufungsantriige weiter. Die Kl&#gerin bittet um Zurlick-
weisung des Rechtsmittels.

——— s ot e v B o Y

I
1, Das Berufungsgericht erachtet den zwischen den
Parteien vereinbarten Kaufvertrag als nichtig. Es geht
von der unstreitigen Tatsache aus, da8 lediglich ein
Kaufpreis von 24 000 DM beurkundet worden ist, wiéhrend
in Wohrheit dic Beklagten und der BevollmachtlgtP der
Klégerin sich Uber einen wahren Kaufpreis von 39 000 DI
einig waren. Die Nichtigkeit exgibt sich daraus, dal
der beurkundete Vertrag hinsichtlich des Preises nichi
gevollt war (§ 117 EGB), der gewollte Vertrag (mit den
Preis von 39 000 D) aber nicht beurkundet worden ist
(88 313, 125 BGB).



Dic'Rcvision ist der Auffassung, daB sich die
Gultigkeit des Vertrags aus der Grundstiickspreisver-~
ordnung vom 7. Juli 1942 i.d.F. vom 28, Ngvember 1952
(BGBL I 792) ergebe. Sie verkennt nicht, daB dicse
Verordnung durch § 186 Abs. 1 Nr. 65 i.V.m., § 189 Abs., 1
des Bundesbaugesetzes vom 23. Juyni 1960 (EGR1I I 341)
nit Wirkung von Ende Oktober 1960, also noch vor der
notariellen Annzhme des Verkaufsangebotes aufgehoben
worden ist. Die Hevision glaubt jedoch, daB die Vor-
schrift des § 4 der Verordnung, nach der das im Ver-
dulerungsvertrag beurkundete gegeniiber dem wahren
niedrigere Entgelt als vereinbart gilt, auch auf ein
notariell beurkundetes Angebot des Verkiufers, zum
mindesten .auf das hier vorliegende anzuwenden sei. Dic
Revision beruft sich darauf, daB nach der Entscheidung
des Senats BGHZ 11, 90, 96 Zweck der Grundstiickspreis-~
verordnung c¢s sei, den Verkidufer (insbesonderc durch
die Mdglichkeit der Riickforderung des Uberpreiscs gemidf
§ 5 der Verordnung) davon abzuhalten, sich iiberhaupt
auf Grundstiicksverkiufe unter VerstoB gegen den Preis-
stop einzulassen. Auch seien die Bestimmungen decr Ver—
ordnung bewuBt ganz auf den Verk&éufer abgestellt, dem
die Nachteile des Schwarzmarktgeschiftes auferlegt
wiirden., Es handle sich um eine Strafvorschrift fiir den
Verkidufer, und die Klégerin habe ncoch wihrend der Geltung
der Precisvorschrift fir Grundstiicke gegen diese als
Verkiduferin verstoBen., |

Mit Recht legt demgegeniiber das Berufungsgericht
Gewicht auf die eindeutige Fassung der Verordnung. In
denm entscheidenden § 4 spricht sie von der Tduschungs-



absicht der Vertragsteile und einem geschlossenen
Vertrage, das bloBe Vertragsangebot wird nicht er-
wiéhnt. Dengegeniiber kﬁnnte'angesichts des Ausnahme-
charakters der Verordnung, den das Berufungsgericht
zutreffend fir seine Auffassung verwertet, nur aus
zwingenden Griinden cine ausdehnende Auslegung oder ent-
sprechende Anwendung vorgenommen werden. Solche zwinger
den Griinde liegeh'aber nicht vor. Flir die gewollte Ab-
schreckung geniigte ¢s, daB durch die formgerechtc An-
nahne des einen falschen Ppeis enthaltenden beurkundete
Angebots, also durch beurkundeten notaricllen Vertrags-
abschlufl der Verkdufer Gefahr lief, den Uberpreis nichi
zu bekommen oder, wenn schon erhalten, wieder zu ver-
lieren. Auch war ohnc Vorliegen eines vollsténdigen
Vertrages mit einer Umschreibung im Grundbuch nicht zu
rechnen, Nicht zu verwerten ist auch der Gedanke der
Revision, daB eine wenigstensftatséchliche Bindung der .
Vertragoteile schon mit dem Angebot der KlEgerin cinge-
trreten sel, weil diese an ihr Angebot fiir den Fall der
Annahme nach § 4 der Grundstickspreisverordnung gebunden
gevicpen sei, das Interesse der Beklagten aber die Annahm
des Angebots gzwingend verlangt habe. Die Grundstiicks-
preisverordnung legt fir die in Prage kommenden Rechts-
wirkungen gerade auf die Beurkundung, die im Gegensatsz
zu der rein tatsichlichen Bindung steht, Gewicht. Daf
die Rechtsprechung fir die Wahrung der Formvorschrifi
des § 313 BGB und das Verh#dltnis dieser Vorschrift zu

¢ 167 Abs. 2 BGB eine blof tatsidchliche Bindung tcilweisc
der rechtlichen gleichgestellt hat, ist wegeh der ver-
schiedenen 2Zwecksetzung hier ohnce Bedeutung;
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2, Dag Berufungsgericht verneint auch die Frage,

ob dic Kligerin etwa nach Treu und Glauben (§ 242 BGR)
an den Kaufvertrag trotz des Fehlens der vorgeschric-
benen Form gebunden sei. Es fihrt aus: Die Beklagton
seicn nicht gehindert gewesen, das Kaufvertragsengebot
der Klidgerin noch rechtzeitig, d.h. vor der Ayfhebung
der Grundstiickspreisverordnung anzunehmen. DaB dic
Klégerin den bevorstehenden Wegfall des Schutzes der
Unterverbriefung gewuBt und deshalb auf die Beklagten
eingewirkt hidtte, die von diesen beabsichtigte Ver-
briefung ilber den Termin der Anfhebung hinaus zu ver-
schieben, sei nicht bloBS nicht erwiesen, sondern es
ligen sogar keine Anhaltspunkte dafiir vor. Nur beil
solcher Kenntnis und Apsicht ldge, meint das Berufungs-

gericht, ein beachtlicher VerstoB gegen Treu und Glauben

VoY,

Die Revision macht demgegeniiber geltend, cs seci
einer Vertragspartei schon deshalb, weil sie, wenn

auch ohne Verschulden, den formgerechten AbschluB - hier

den zur Glultigkeit flihrenden Abschluf unter der Herr-

schaft der Grundstiickspreisverordnung -~ verhindert habe,
verwehrt, sich auf den Formmangel zu berufen. Dies gelte

um so0 mehr, als nach dem mit Beweis vertretcnen Vortrag
der Beklagten auch in der Berufungsinstanz die Klégerin
dic Beklagten flehentlich gebeten habe, wegen ihr sonst
drohender schwercr Steuernachteile erst nach dem 20.
Februar 1961 die Annahmeerklidrung abzugeben, dic Be-

l

klagten deswegen iliber den Zeitpunkt des AuBerkrafttretens

der Grundstiickspreisverordnung hinaus mit der Annahne
gewartet und nur deshald noch vor dem 20. Februar 1961
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das Angebot angenommen hitten, weil die Klégerin sich
vorher von ihrem Angebot losgesagt gehabt habe.

Auch mit diesem Aﬁgriff kann die Revision keinen
Erfolg haben. Ein allgemeiner Satz, daB im Privat-
rechtsverkehr ein widerspruchsvolles Verhalten (venire
contra factum propriuvm) ausnshmslos nicht zuzulaesscen
sei, ldBt sich nicht aufstellen, da jede Geltcendmachung
der Nichtigkeit eines formbediirftigen, tatsiichlich aber
Tormlos geachlossenen Vertrages ein solches wider-
spruchsvolles ‘Verhalten ist. DaB damit die Formvor-
schriften Uberhaupt keine Bedeutung mehr hitten, bedarf
keiner weitcren Ausfithrung. Die Rechtsprechung des er-
kennenden Senates hat fir den Grundstiickskauf als Grund-
satz aufgestellt, dal die Nichtanerkennung des mit einen
Formmangel behafteten Vertrages zu einem fiir den Kiufer
untragbaren, nicht etwa nur zu einem harten Ergebnis
flithren misse,wenn ausnahmsweise der Verksufer an den
Vertrag gobunden sein solle (BGH Urteil vom 25. Septen-
ber 1957, V ZR 188/55, LM BGB § 313 Kr. 13%). Ein untrag-
bares Ergebnis muBl in der gegenwirtigen Sache fir den
Fall, daB es bei der Nichtigkeit des Vertreges bleibt,
aber verneint wverden. Die Beklagten erlangen zwar das
Grundstiick nicht, allein daB sie auf das Grundstiick
- etwa wegen Aufgabe ihrer SOnstiQEn Vfohnung - als
Baugrundstiick besonders &ngewicsen‘W§ren, ist nicht
ersichtlich. Den in der notariellen Urkunde ausge-
wiesonen Kaufpreis haben sie bereits zuriickerhalten.

DaB ihnen auch ein Anspruéh auf Rickzahlung des weiter
bezahlten Betrages von 15 000 DM zusteht, wird noch zu
zeigen sein. |
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3, Die Revision riigt weiter Verletzung des § 140 RGB,
der bestimmt, daB, wenn ein nichtiges Rechtsgeschift
den Erfordernissen eines anderen Rechtsgeschdfts ent-
spricht, das letztere geltec, wenn anzunehmen sei, daB
dessen Geltung bei Kenntnis der Nichtigkeit gewollt
sein wirde. Das Berufungsgericht, fiihrt die Revision
aus, hitte prifen miigsen, ob der zur Grundstiicksiiber-
eignung verpflichtende Vertrag nicht in einen Vertrag
umzudeuten sei, derart, daB die Klégerin die Abvtretung
des Auflassungsanspruchs aus ihrem Erwerb den Beklegten
befristet angeboten und diese sie dann am 21. Januar 1961
angenommen hitten. Die Form des § 313 BGB widre, wie diec
Revision richtig ausfiihrt, RGZ 111,'298, nicht erfor-
derlich gewesen. Der von den Parteien erstrebte wirt-
schaftliche Erfolg wire, fithrt die Revision aus, auf
diesem Vege auch zu erreichen gewesen. Auf eine ent-
sprechende Frage nach § 139 ZPO hdtten die Beklagten
unter entsprechendem Sachvortrag den Grundstiicksmakler
H@® als Zeugen daflir benannt, daB es ihm absolut darun
zu tun gewecen sei; den Eigentumserwerb der Beklagten
an den Grundstiicken sicherzustellen, und dafl er zum
AbschluBl eines solchen auf Abtretung gerichteten Ver-
trags bereit gewesen wire; fiir ihre eigene Bereitschaft
hétten sie sich zuf Parteieinvernahme bezogen.

Auch diese Riige ist nicht begriindet. Das Gesetz
stellt darauf ab, daB die Parteien bei Kenntnis der
Nichtigkeit das andere Geschift gewollt hétten. Diese
Prifung, die nicht den wirklichen, sondern den hypo-—
thetischen VWillen der Parteien ermitteln soll, bereitet
hinsichtlich des Zeitpunkts, auf den die Villensermitt-
lung abgestellt werden soll, keine Schwierigkeiteh,
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wenn der Vertrag, wie in der Regel, in einem Akte
geschlossen wird. Lijegen jedoch, wie im vorliegenden
¥all, die Erkldrungen der Parteien zeitlich auseinander,
so fragt sich, welcher Zeitpunkt maBgebend ist. Soll
ein Vertrag in einen anderen umgedeutet werden, so
liefle sich die Ansicht vertreten, es sei auf den Zeit-
punkt des Vorliegens der beiden iibereinstimmenden
¥Willenserklédrungen, also auf die Zeit der Anneahme,
abzustellen sein, da erst dann von einer Kenntnis der
Nichtigkeit des Vertrages gesprochen werden kann. Kur,
wenn zum genannten Zeitpunkt die Parteien an Stelle

des nichtigen Vertrages den anderen gewollt hiitten,
wire von diesem Standpunkt aus eine Umdeutung méglich.
Da schon lange vor der Zeit der Annahme des Angebots
der Kjégerin diese sich,nédmlich durch das den Beklagten
bekammt gewordene Schreiben vom 2. Dezember 1960 vom
Vertrage losgesagt hatte, widre fir das Berufungsgericht
die lM6glichkeit zur Umdeutung nicht gegeben gewesen.

Eine Umdeutung in einen bereits im April 195
geschlossenen zur Abtretung des Auflassungsanspruchs
verpflichtenden Vertrag oder eine bereits vorgenommenc
Abtretung des Auflassungsanspruchs kommt nicht in Frage,
da das nicht mehr das umzudeutende Rechtsgeschaft wiire,
das eben erst im Januar 1961 zustande kam. Die in der
Revisionsverhandlung von den Beklagten angedeutcte
Moglichkeit, einen solchen Vertrag‘dem § 4 der Grund-
stiickspreisverordnung zu unterstellen, entfdllt somit.

Aber auch wenn man bei einem Vertrag die Priifung,
ob bei Kemntnis der Nichtigkeit ein anderes Rechtsge-




( A
,l
L

- 14 -

schift vorgenommen worden wire, fiir das Vertragsangebot
und dic Annahme getrennt durchfilhrt und jeweils auf

den Zeitpunkt der beiden Willenserkldrungen abstellt,
ist § 140 BGB nicht verletzt. Es wére von dieser Auf-
fassung aus zu fragen gewesen, o0b der Grundstiicksmakler
HE®, der die Kligerin vertrat, wenn er gewuBit hitte,
-dafl sein wahres auf 39 000 M lautendes Angebot auf
Abschlufl des Grundstiicksverkaufs aufler wegen Verstolles
gegen den Preisstop (§ 134 BGB) auch wegen HMangels der
in § 313 BSB vorgeschriebenen Form (§ 525 BGB) nichtig
war, stattdessen ein Angebot auf Abtretung des Auflassungs-
anspruchs gegen denjenigen abgegeben hétte, der dexr
Kldgerin den Grundbesitz verkauft hatte. Es mag dabei
unterstellt wefdcn, daB H@ trotz seiner Grundstiicks-
maklereigenschaft die Einsicht in diesen Nichtigkeits-
grund nicht hatte. Auch das umgedeutete Vertragsangebot
hidtte gus preisrechtlichen Griinden in diesem Fall nicht
zu einem gliltigen Vertrag gefiihrt. Der Preisstop fiir
unbebaute Grundstiiclze testand zur Zeit des Angebots
noch, da er erst durch § 185 i.V.m. § 189 des Bundes-
baugesetzes vom 23. Jyni 1960 (BGBl 8. 341) mit Wirkung
vom Endc Oxtober 1960 auBler XKraft getreten ist. Dieser
Preisstop bezog sich auch auf den Fall der entgeltlichen
Abtretung des Auflassungsanspruchs. Soweit sich dies
nicht bercits aus dem allgemeinen in Bezug auf Grund-
stiicke nicht aufgehobenen Preigerhohungsverbot fiir
Leistungen vom 26, November 1936 (PreisstopV0) ergibt,
folat es aus der Erwigung, daB andernfalls im Ergebnis
doch ¢ine vom Gesetzgeber nicht gewollte Erhdhung der
Grundstiickspreise eintrdte. Nun hat allerdings der er-
kennende Scnat im Uprteil vom 16, April 1958 - V ZR 161/56 -
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NJV 1959, 93 ausgesprochen, daB3 ein der Preisbehorde
noch nicht vorgelegter Vertrag durch die Preisfreigabe
— damals handcelte es sich um die der hier bedeutsamen
entsprechende Preisfreigabeanordnung vom 25, Juni 1948 -
voll wirksam geworden sei. Der Senat hat dies damit
begriindet, daBl die Preisbehsrde frither einen Dispens

von dem Verbot der Preiserhthung habe erteilen kdnnen
(NJV 1959, 94 rechts Spalte) und nicht angenommen
werden konne, daB der Gesetzgeber, der eine entschei-
dende wirtschaftspolitische Kursidnderung vorgenommen
habe, die vor dem Inkrafttreten& der Freigabeanordnung
abgeschlossene Vertrige habe schlechter stellen wollen,
als das fir Vertrédge bisher der Fall gewesen sei, dic
durch Aysnahmedispens hidtten geheilt werden konnen.
Dabei ist aber zu beachten, ézaB es sich in jenem Fall

um keinen Schwarzkauf gchendelt hat, sondern der in
Frage stchende Ergidnzungsvertrag notariell mit der
wahren von den Parteien gewollten Leistung beurkundet
vorden war und nur der Preisbehtrde nicht vorgelegt
worden war, die erklédrt hatte, fiir den grundbuchamt-
lichen Vollzug geniige der zum noch nicht ergédnzten
Vertrag vorgelegte Bescheid. Im Jjetzigen Fall war

jedoch von HE@Jp beabsichtigt gewesen, das Vertragsange~
bot mit dem wahren gebotenen Preis der Preisbehorde
zwecks Dispenserteilung nicht vorzulegen, er veranlaBte |
vielmehr die zu Tduschungszwecken notarielle Beurkundung %
eines Angebots mit dem unwahren niedrigeren Preis. 1
Die Erwigung, daB die Preisfreigabe die gleiche Wirkung
haben miisse wie der Aysnahmedispens greift aier nicht
durch, cin Schwebvezustand trat nicht ein, jedenfalls
bestand fiir dic kechtsordnung kein Anlafl, denjenigen zu
begiinstigen, der mit dem Rechtsgeschift gegen'das gesetz-
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liche Verbot bewuflit verstoflen, von der Einholung eines

" Dispenscs - offenbar weil aussichtslos - abgesehen und

das Rechtsgeschdft vor den Preisbehirden verborgen
gehalten hatte. In solchem Fall muBl es bei der Nichtig-
keit des Angebots verbleiben. Auf die Bedenken von
Bettermann, NJW 1959, 93 gegen das Urteil vom 16. April
1948 braucht nicht eingegangen zu werden, da er eine
Heilung ohne erteilten Dispens durch die Preisfreigabe
iberhaupt ablehnt, also auch von seinem Standpunkt aus
der Widerklage auf Auflassung kein Erfolg beschicden
sein kdnnte. Ein schliissiger Vortrag der Beklagten, daf
das Angebot nach der Preisfreigabe wiederholt‘worden
wire, liegt nicht vor. Der Brief, mit dem die Kjigerin
den Beurkundungstermin vom 17. Otkober 1960 absagte

und ihn fir die Zeit ab 20, Februar 1961 in Aussicht
stellte, liegt vor dem 17. Oxtober 1960 und damit vor
der Aufhebung der Preisbindung. Das in ein Auflassungs-
forderungsverkaufsangebot umgedeutete Angebot des lLaklers
Hgggp wire demnach rechtsunwirksam gewgscn und geblicben,
so dafl die Beklagten es nicht hi&tten wirksam gnnchmen

konnen.

Bei dieser Sachlage kann unentschieden bleiben,
ob bei Umdeutung die Widerklage auf Auflassung schliissig
gewesen vwidre. Bedenken konnten hiergegen deswegen er-
hoben werden, weil bei wirksamem Verkauf des Auflassungs-
anspruchs eine '"hereignungspflicht hinsichtlich des
Grundbesitzes zundichst flir die Klligerin nicht bestanden
hiitte und es zveifelhaft ist, ob gllein gus dem Unstand,
daBl das vorgelegte'Messungs?erzeiéhnis bei den Kaufgrund~
atlicken den Randvermerk trigt "Kauf von Nafp" (Bl. 82
GA), die sonst fehlende Fehauptung der Reklagten ent-
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nommen werden konnte, daB die KliZgerin inzwischen dic
Kaufgrundstiicke erworben habe, sodaB sie etwa nach

§ 281 BGB doch zur Auflassung verpflichtet wire. Der
von dem Beklagten erst in der Revisionsinstanz vor-
gelegte Nachweis des Eigentums der Klédgerin kinnte
nach § 561 ZPO nicht beriicksichtigt werden.

Ebense kann unerdrtert bleiben, ob die Umdeutung
zur Abweisung der Klage gefiihrt h#tte oder ob diese
nicht, weil auf die Nichtigkeit des notariell beur-
kundeten Vertrags gerichtet, dessen Giltigkeit die
Beklagten wegen der behaupteten Anwendbarkeit der
Grundstiickspreisverordnung auf das Vertragsangebot
verfochten haben, gleichwohl begriindet geblieben wire.

11,

Verbleibt es somit vei der Nichtigkeit des Grund-
stickskaufvertrags und demgemiéfl der Abweisung der Haupt-
antrige der Widerklage, so ist noch zu prifen, ob das
Berufungsgericht mit Recht den Hilfsanspruch der Re-
klagten auf Zuriickzahlung des Betrages von 15 000 Di
abgewiesen hat, wogegen sich die Revision wendet.

1. Das Berufungsgericht fiihrt dazu aus: Das Preis-
erhdhungsverbot laut § 1 der Preisstopverordnung vom
26, November 1936, das zur Zeit des Verkaufsangebotes
fiir unbebaute Grundstiicke noch in Kraft gewesen sci,
habe sich auf Leistungen jeder Art bezogen (Pfundtner/
Heubert, Das neue deutsche Reichsrecht, IIT ¢ 13 &, 54
tnme 1) zu § 1 GrdstPrv0). Die Reklagten hitten mit
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ihrer Zahlung gegen den Prcisstop, also ein gesetz-
liches Verbot verstoflen; § 817 Satz 2 BGB, der die
Ruckforderung einer Leistung, deren Hingabe und An-
nahnc gegen ein gesetzliches Verbot verstiell, aus-

- schliefBt, gelte nach dem Uyteil des Bundesgefichtshofs
von 28. Jenuar 1952, II ZR 265/51, NJW 1953, 741 ohne
Riicksicht darauf, ob dic Erfﬁlluﬁg im Binzelfall gegen
Treu und Glauben verstofe, fiir Leistungen, die unter
Verstofl gegen den Preisstop bewirkt worden seien. Es
spiele keine Rolle, ob dic 15 000 DM zundchst als
Darlehen behandelt worden seien (RGHZ 28, 164). Tat-
siichlich seien sie einc Vorauszahlung auf den nach der
Annahme des Angebots geschuldeten Kaufpreis gewesen;
sie hitten daher nicht mit der Wirkung in die Form
cines Darlehens gekleidet werden konnen, daBl die An-
wendung des § 817 Satz 2 BGB entfalle., § 5 der Grund-
stiickspreisverordnung sei wegen deren Aufhebung nicht
anwendbar. Darauf, ob die Kl#gerin den Betrag von 15 000
DIl tatséchlich von ihrem Vertreter H@p iibermittelt be-
kommen habe, komme es daher nicht mehr an.

2 a) Die Revision wendet sich zunichst dagegen, daB
das Berufungsgericht eine Rilickforderung des Betrages
von 15 000 DM aus dem Gesichtspunkt des Darlchens fiir
unbegriindet erachtct, Sie weist darauf hin, daB es sich
hiex nicht um die naohtrégliche Unwandlung einces unter

§ 817 Satz 2 BGB fallenden Riiekforderungsanspruchs hand-
le, wic in dem vom,Berufungsgérieht angefithrten ¥Fall

der Entscheidung BGHZ 28, 64. Dieser Rige steht ent-
gegen, dafl die Beklagten in der Berufungsbegriindung

(S. 10, Bl. 81 GA) den Anspruch auf Riickforderung von
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15 000 DM nicht mit Darlehenshingabe begriindet

haben, sondern haben ausfilhren lassen, daB diecser
Betrag aus ungerechtfertigter Bereicherung zurlick-
zugeben sei. Allein auch wenn deswegen ein Darlehens-—
rickzzhlungsenspruch zu verneinen ist, muB dem Hilfs-
antrag der Beklagten doch stattgegeben werden. Richtig
ist zwar, daB in der Entscheidung BGHZ 8, 348, 373

der Pundesgerichtshof es abgelehnt hat, § 817 Satz 2
BGB in der Weisce einzuschrinken, dafl die Vorschrift

nur angevendet werden konnte, wenn das mit ihr zu
gevinnende Ergebnis Treu und Glauben entspreche und
nicht seinerseits zu einer ungerechtfertigten Rerciche-
rung des Leistungsenpfingers fiibre, und weiter ausge-
fihrt hat, das Gesetz lasse den Gesichtspunkt der
Gerechtigkeit bewuBt auBer a'cht und die Rickforderung
sei schlechthin ausgeschlossen. Ob an dieser Auffassung
des volligen Ausschlusses der Gesichtspunkte von Treu
und Glauben festzuhalten ist - einschré@nkend in jiingster
Zeit hinsichtlich des sittenwidrigen Empfengs BCHZ

41, 341 vgl, hierzu Palandt BGB 24. Aufl. § 817 Arm. 34 -
und ob der Umstand, deB die Beklagten nur auf Vunsch
und im Interesse der Kliégerin es versiumt haben, den
Kaufvertrag durch Annshne noch unter der Herrschaft

ger Grundotlickspreisverordnung wirksam zu machen, auch
hier auBer Betracht bleiben miflte, kann offen bleiben,
da ein diec Rickforderung ausschlieBender Verstofl der
Beklagten gegen ein gesetzliches Verbot im Sinn des

- einschriinkend auszulegenden - § 817 Satz 2 BGB zu
verneinen ist. Um dic Zzhlung eines wirklichen Xauf-
preises in verbotener Hohe handelt es sich nimlich bei
éder Hingabe des'Gcldes,also dem entscheidenden Zeitpunkt,
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unter den besonderen Umstiénden des gegenwdrtigen
Falles nicht. Einmal stand noch offen, ob es zur
Anmahme des Kaufangebots iiberhaupt kommen werde

- trotz des Interesses der Beklagten an dem Grund-
stiick wdre eine Nichtannahmec beispielsweise beil
Eintritt eincs Todesfalles durchaus denkbar gewesen -,
auBlerdem war nicht vorauszusehen, ob im Zeitpunkt der
Annchme des Kaufangebots der Preis filr Grundstiicke
angesichts der steigenden Bedenken gegen secine wirt-
schaftliche ZweckmiBigkeit nicht aufgehoben sein werdce,
wie das bei der Annahme im Januar 1961 in der Tat der
Fall war. Es steht deher dem Riickforderungsanspruch,
der infolge der Nichtigkeit des Grundstiickskaufver-
trages seine Grundlage jedenfalls in § 812 BGB findet,
nichts im Wege (vgl. auch Urteil des Bundesgerichtshofs
vom 15, November 1959 - IV ZR 72/51 - IM KWVO § 1 a
Nr. 4).

b) Zwischen den Parteien ist allerdings streitig,
ob die Kjigerin den Mehrbetrag von 15 000 DM, der
auch nach ihrem Vorbringen (Kjage 8. 3 und Schriftsatz
vom 26. Juni 1961, S, 2, Bl. 1 und 24 GA) an H@P ge-
zahlt worden ist, von ihm erhalten hat. Die Kliigerin
bestreitet das. Die Revision weist darauf hin, daf
dic Beklagten in der Berufungsbegriindung S. 10 durch
die Zeugen H@P und Sch@illiip Beweis dafiir angetrecten
haben, daB die Kliigerin die von den Beklagten gesahlten
15 000 Il erhalten hat. Da jedoch HE@ auf Grund seiner
Vollmacht entgegennahm, dic ihn ermdchtigte, alle
‘Rechtshandlungen filr die Klidgerin vorzunehmen, die
zum Verkauf des Grundbesitzes ihm zweckmiBig erschienen,
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und die Kkjiigerin nicht vortrigt, und daB die Ab-
weichung von den nach ihrer Behauptung erteilten
Anveisungen den Beklagten erkennbar war, gilt dic
Zahlung an den enpfengsberechtigten gy als

Zehlung an dic Kjigerin selbst (Enneccerus/Lehmann,
Schuldrecht 15, Bearb. § 221 III 1 a S, 880; Palandt,
BGB 24. Aufl. § 812 Anm. 4 B b; RGZ 79, 285; 81, 261,
264). Das Bestreiten des Empfangs durch die Kisfigerin
ist daher ohne Bedeutung; sie konnte sich allenfalls
- auf Wegfall dexr Bereicherung berufen, wenn beispielgs-
veise die Forderung auf Uberantwortung des von HE
enpfangenen Betrags gegen diesen wertlos wire, In
dieser Richtung hat die Klidgerin aber nichts:.vorge-
tragen.

Sic wer daher auf die Berufung der Beklagten
unter entsprechender Aufhebung des Berufungsurteils
zur Zahlung von 15 000 DM sowie der Zahlung von 4 &
Zinsen seit 18, April 1959 als der iblichen Kapital-
nutzung (Urteil des erkennenden Senats vom 30, Novem-
ber 1960, V ZR 131/59, NJW 1961, 452; Palandt, BGB
24, Aufl. § 818 Anm. 3) zu verurteilen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf den §§ 92, 100

— v > o - -

ist nicht gegeben, da sie durch den Feststcellungsaus-
spruch nicht verurteilt sind und diec Vorschrift auf
(Wider-) Ki#ger iiberhaupt nicht anwendbar ist.

BEundesrichter
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