Nachschlagewerk: ja
BGHZ ¢ nein

BGB §§ 313, 242 Ca; WohnungseigentumsG § 4

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen ein form-
nichtiger GrundstiicksveriuBerungsvertrag o.d. nach
Treu und Glauben als wirksam zu behandeln ist,.

BGB §§ 276 Fa, 313

Der Abbruch von Verhandlungen iiber den AbschluB eines
GrundstiicksverduBerungsvertrags o,d, durch den einen
Partner ohne vorangegangenes Verschulden begriindet
eine Schadensersatzpflicht aus Verschulden beim Ver-
tragsschluB auch dann nicht ohne weiteres, wenn der
Abbrechende wei, daB der andere Partner in Erwartung
des Vertragsschlusses erhebliche Aufwendungen gemacht
hat (Abgrenzung zum Urteil vom 6, Februar 1969 -

II ZR 86/67, LM BGB § 276 (Fa) Nr. 28).
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Matthias Prinz
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)

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 18. Oktober 1974 durch den
Vorsitgenden Richter Hill und die Richter Dr. Mattern,
Offterdinger, von der Milhlen und Dr. Eckstein

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom
20. Dezember 1972 wird auf Kosten der Kliger
guriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin zu 1 ist die Tochter der Beklagten. Sie
und ihr Ehemann klagen auf Erfiillung einer miindlichen
Vereinbarung von 1968, wonach sie eine Eigentumswohnung
und ihre dreli Sthne zusammen eine weitere Eigentums-
wohnung im Haus der Beklagten gegen - grifStenteils erfolgte -
Zahlung von gusammen rund 150 000 DM erhalten sollten.
Firsorglich klagen sie auf Schadensersatz.

Nach - einigen der Klagantrige stattgebendem - Teil-
urteil des Landgerichts hat das Oberlandesgericht die Be-
klagte gemi8 dem letzten Hilfsantrag der Klage und dem
Anerkenntinis der Beklagten unter Klagabweisung im iibrigen
gur Zshlung von 121 520 DM und Zinsen sowie gur Zahlung
der Hilfte der durch Schiedsgutachten zu ermittelnden

Wertsteigerung der beiden Wohnungen von 1968 bis 1972
verurteilt.

JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile AI; ]

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — fiir Android JLaw —flir iOS

www.prinz.law

1, Yony :SIoMUury

s[e purs Sunjuwess[ra)i) Iap 1o

DYIN P B8 §§ Yoru yurquale(

RVANIVREEY


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

Abgewiesen -~ und zwar mit einer Ausnahme als unbe-
griindet - hat es die Hauptantréige der Klage auf Er-
fiillung sowie den vorrangigen Hilfsantrag, nimlich
die Antridge auf:

I.1 - 3. Herbeifiihrung der Grundstiicksteilung
(Antrag auf Teilungsgenehmigung, Auftrag
gur MeBurkunde, Grundbuchvollzug),

4. Herbeifiihrung eines Hausaufteilungs-
plans und seiner behtrdlichen Genehmigung
sowie einer Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung,

5. Abgabe der Teilungserkliirung nach § 8 WEG
und Einreichung mit Antrag beim Grundbuch-
amt,

6. Sicherstellung von Zugang und Zufahrt
durch Grunddienstbarkeiten oder Bau-
lasten;

II. a) Annahme der Kaufvertragsangebote der
Klégerin zu 1 und der drei Sthne,

b) Peststellung der Pflicht der Beklagten
zur Auflassung der beiden Eigentums-
wohnungen nach erfolgter Teilung Zug um
Zug gegen Zahlung von 2 900 DM - dieser
Klagantrag wurde als unzuliissig abgewiesen -;

c) hilfsweise Zahlung von 216 720 DM, und
- gwar gur Hilfte "gu Hénden" der Kligerin
zu 1, zu je 1/6 an die drei S&hne.

Mit der Revision verfolgen die Kliiger die abgewiesenen
Klagantrige weiter. Die Beklagte bittet um Zuriickweisung
des Rechtsmittels.




Entscheidungsgriinde

I.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist weder das Mit-
entscheiden {iber den zunichst beim Landgericht verblie-
benen ProgeBrest noch die Abweisung des Feststellungsan-
trags hinsichtlich der Auflassungspflicht (II b) recht-
lich zu beanstanden.

Was die Auflassungspflicht anlangt, so wird ihre
Feststellung begehrt fiir die Zeit nach erfolgter Tei-
lung und Zug um Zug gegen den Restkaufpreis von (zusammen)
2 900 DM. Es mag offen bleiben, ob diesem Antrag das
nttige Feststellungsinteresse (§ 256 ZPO) schon deshald
fehlt, weil bei einem Klagerfolg im iibrigen mit einer
Erfiillungsweigerung der Beklagten nicht zu rechnen wire,
was das Berufungsurteil (S. 22) annimmt und die Revision
bezweifelt. Das Interesse der Kléger an alsbaldiger Fest-
stellung ist jedenfalls deshalb im Ergebnis zu Recht ver-
neint, weil die Klédger mit ihrem Klagantrag auf Annahme
der Kaufangebote (II a) im Erfolgsfall eine dem begehrten
Feststellungsurteil gleichwertige Grundlage fiir eine
spiter etwa nttig werdende Leistungsklage auf Auflassung
gewinnen wiirden und fiir ein dariiber hinausgehendes Fest-
stellungsinteresse Anhaltspunkte nicht ersichtlich sind.
Das Berufungsgericht hat infolgedessen diesen Klagantrag
zu Recht als ungzulissig abgewiesen (BU S. 22 oben); es hat ent-
gegen der Meinung der Revision nicht sachlich {iber ihn
erkannt und § 322 ZPO nicht verletst.



II.

In materiellrechtlicher Hinsicht hd#lt das Berufungs-
urteil (S. 23 - 29) die iibrigen Hauptantrige der Klage
deshalb fiir unbegriindet, weil die fiir den Wohnungseigen-
tumskauf vorgeschriebene Beurkundungsform nicht gewahrt '
ist. Hiergegen wendet sich die Revision ohne Erfolg:

Die hier umstrittene Vereinbarung, in der sich die
Beklagte verpflichtete, der Klidgerseite Wohnungseigentum
einzurdiumen, bedurfte der notariellen Beurkundung (§ 4
Abs. 3 WEG, § 313 Satz 1 BGB). Sie fehlt. Eine Heilung
des Mangels durch Auflassung und Grundbucheintrag (§ 313
Satz 2 BGB) hat nicht stattgefunden. Die Vereinbarung
ist daher nichtig (§ 125 BGB). Die Entscheidung hingt
davon ab, ob der Formnichtigkeit (§ 125 BGB) das Gebot
von Treu und Glauben (§ 242 BGB) entgegensteht. Das ist
mit dem Berufungsgericht zu verneinen:

Nach gefestigter Rechtsprechung ist ein an sich form-
nichtiger ImmobiliarveriuBerungsvertrag in besonderen
Ausnahmefiéllen als wirksam zu behandeln, wenn die Nichtig-
keitsfolge mit Treu und Glauben unvereinbar wire (BGHZ 16,
334; 29, 6; 48, 396; vgl. die Zusammenstellung von Mattern,

WM 1972, 670, 677/78, wo die beiden Fallgruppen der Existenz-
gefdhrdung des einen Teils und besonders schwerer Treupflicht-
verletzung des andern Teils einander gegeniibergestellt wer-
den; aus neuerer Zeit vgl. einerseits die eine solche Unver-
einbarkeit als gegeben oder miglich bejahenden Urteile

vom 9. Oktober 1970, V ZR 191/67, IM BGB § 313 Nr. 45 = WM 1970,
1364 -~ Verschweigen eines wesentlichen Umstands unter
Verwandten - vom 24. Mirz 1972, Vv ZR 153/70, Warn. 1972,




232 = DNotZ 1972, 526 - wiederholter Verlust von Grund-
besitz zugunsten der ffentlichen Hand -; vom 21. April
1972, V ZR 42/70, IM BGB § 313 Nr. 53 = WM 1972, 686 - Eigen-
heimersparnisse flir den Lebensabend -; vom 9. Juni 1972,

vV ZR 86/72, WM 1972, 1027 -~ Irrtum iiber Formbediirftigkeit ~;
andraseits die verneinenden Urteile vom 2. Oktober 1970,

V ZR 15/68 - Pfarrer -; vom 19. Mirz 1971, V ZR 143/69,

WM 1971, 618, 620,insoweit in IM BGB § 139 Nr. 46 nicht
abgedruckt - Schwargpreis ~-; vom 22, Juni 1973, V 2R 146/71,
IM BGB § 242 (Ca) Nr. 32 = WM 1973, 1047 - vierszehnjkhrige
Kaufpreisgahlung und Besitg -). An die Bejahung eines
solchen Ausnahmefalles werden im Interesse der Rechts~
sicherheit strenge Anforderungen gestellt; da8 die Nichtig-
keit den einen Vertragsteil hart trifft, reicht nicht aus.

Der hier zu beurteilende Sachverhalt geniigt den fiir
eine Durchbrechung der Formnichtigkeit gu stellenden An-
forderungen nicht:

Das Oberlandesgericht erwiigt dagu: Die wirtschaft-
lichen Folgen seien fiir die vermigenden, in gesichexrten
finanziellen Verhdltnissen lebenden Kliger allenfalls
hart, aber nicht untragbar, zumal der bei Kaufpreisriick-
gahlung fiir sie eintretende Kaufkraftverlust durch ihre
von der Beklagten gewiihrte hiilftige Beteiligung an der
Wertsteigerung der Wohnungen gu einem erheblichen Teil
ausgeglichen werde. Auch ein steuerlicher Verlust von
40 000 DM wiire fiir sie nicht untragbar. Das Jetzige Ver-
halten der Beklagten stehe nicht in einem gegen Treu und
Glauben verstoBSenden Widerspruch zu ihrem friilheren: Richt
(behauptet oder) dargetan sei, das8 die Beklagte die Kliger
iiber die Formbediirftigkeit in einem Irrtum gelassen habe,



da8 sie schon vor 1971 nicht erfiillungsbereit gewesen

sel oder den Streit 1971 zur Abkehr vom Vertrag provogiert
habe; fiir einen Versto8 gegen Treu und Glauben geniige

auch nicht, daB8 die Beklagte anfinglich lebhaftes Interesse
an der geldlichen Beteiligung der Kliger gehabt, sich
vielleicht darum bemiiht und das anderweitige Geldangebot
eines Maklers eigenmiéichtig fiir die Kl&iger abgelehnt habe;
ebenso, daB die Parteien den Vertrag in Kenntnis der
Formnichtigkeit mehrere Jahre als verbindlich behandelt
und im Vertrauen auf das Zustandekommen eines notariellen
Vertrags gegenseitige Leistungen von erheblichem wirt-
schaftlichem Wert erbracht hitten. Die Notwendigkeit,

am Vertrag festzuhalten, ergebe sich auch nicht daraus,
da8 die Beklagte ihr Wort als Mutter und Schwiegermutter
fiir die Vertragserfiillung gegeben habe; das seli -~ anders
als im Fall BGHZ 48 (aa0) ~ erst lange Zeit nach der
Zahlung des grtSten Tells des Kaufpreises und deshalb
dafiir nicht urstichlich gewesen.

ﬁiese Ausfiihrungen sind frei von Rechtsirrtum. Ent-
gegen der Meinung der Revision hat der Tatrichter eine
Gesamtwiirdigung vorgenommen (§ 286 ZPO) und nicht nur
die wirtschaftlichen Folgen fiir die Kligerseite gepriift,
sondern auch die Frage der unzuliissigen Rechtsausiibung
iiberhaupt, insbesondere die eines Widerspruchs gwischen
friilherem und jetszigem Verhalten der Beklagten. Uber die
Notwendigkeit der Gelidndevermessung vor einer notariellen
Beurkundung haben nach dem eigenen Vortrag der Kliger
beide Parteien geirrt; daraus ergibt sich ebenfalls
nichts Entscheidendes zugunsten der Kldéger. Die {ibrigen
hier einschligigen Riigen stellen im Revisionsverfahren
unbeachtliche Angriffe gegen die tatrichterliche Beweis-
wirdigung dar (§ 561 2P0).




III.

Den Hilfsklagantrag auf 216 720 DM Schadensersatz
weist das Berufungsgericht deshalb ab, weil es an einem
zu solcher Haftung erforderlichen Verschulden der Be-
klagten fehle.

Wie das Berufungsgericht nicht verkemnt, kamn ein
zum Ersatz des Vertrauensschadens verpflichtendes Ver-
schulden bei Vertragsverhandlungen auch darin bestehen,
daB8 der eine Teil schuldhaft -~ etwa dadurch, da8 er eine
in Wirklichkeit fehlende Entschlossenheit zum Vertragsab-
schlu8 zum Ausdruck bringt oder gegen Aufklérungspflichten
verstiSt -~ im andern Teil das Vertrauen auf das bevor-
stehende Zustandekommen eines spédter nicht abgeschlossenen
Vertrags erweckt und ihn dadurch zu Aufwendungen veran-
laB8t; das gilt auch fiir Verhandlungen iiber den Abschlu8
von Vertrigen, die der Formvorschrift des § 313 BGB unter-
liegen (Urteil vom 14. Juli 1967, V ZR 120/64, NJW 1967,
2199; vgl. dazu neuestens Urteil vom 17. Mai 1974,

VY ZR 158/72). Der Abbruch von Vertragsverhandlungen
durch den einen Partner ohne vorausgegangenes derartiges
Verschulden begriindet jedoch eine solche Schademshaftung
auch dann nicht ohne weiteres, wenn der Abbrechende weis,
daB der andere Partner in der Erwartung des Vertrags-
schlusses erhebliche Aufwendungen gemacht hat (BGH aaO);
sollte die Revision gegenteiliger Auffassung sein, so
kénnte ihr nicht gefolgt werden.

Der II. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat aller-
dings im Urteil vom 6. FPebruar 1969 (II ZR 86/67, IM BGB
§ 276 (Fa) Nr. 28) in Anlehnung an den Fall der Irrtums-~
anfechtung (§ 122 BGB) eine Schadensersatzhaftung wegen



Weigerung eines in Aussicht genommenen Vertragsschlusses
auch ohne vorangegangenes Verschulden dann fiir mtglich
erklért, wenn gwischen den Verhandlungspartnern Einig-
keit iiber den Inhalt des abzuschlieBS8enden Vertrags be-
stand und der Weigernde den Vertragsabschluf8 ohne triftigen
Grund ablehnt, obwohl er sich vorher so verhalten hat,
daB der andere Teil berechtigterweise auf das Zustande-
kommen des Vertrags vertraut und deswegen wirtschaft-
liche Nachteile auf sich genommen hat. Das mag die
Revision mit ihrer Erwiigung eines "nachwirkenden" oder
ngegenwidrtigen Verschuldens" im Auge haben. Es mag offen
bleiben, ob dem im allgemeinen beizutreten ist. Eine
solche Haftung ohne vorangegangenes Verschulden aus-
schlieB8lich wegen der endlichen Weigerung des Vertrags-
schlusses gilt nach der zutreffenden Auffassung des Be-
rufungsgerichts jedenfalls dann nicht, wenn das Gesets
fiir die vertragliche Einigung eine Form vorschreibt, wie
die notarielle Beurkundung in § 313 BGB, und diese Form
nicht eingehalten ist. Fiir diesen Fall paBt die im Urteil
des II. Zivilsenats gezogene Parallele zur Irrtumsan-
fechtung nicht. Denn der Schutzzweck der Formvorschrift
will wegen der objektiven Eigenart des Vertragsgegen-
stands eine Bindung der Verhandlungspartner ohne Ein-
haltung der Form verhindern; im Irrtumsfall dagegen

wird vom Gesetz dem Urheber einer an sich rechtswirk-
samen Willenserklirung aus Griinden, die einseitig in
seiner Person liegen, die Losldsung um den Preis Jener
Haftung ermdglicht (vgl. daszu die schon vom Oberlandes-
gericht angefiihrten Schrifttumsstellen: Staudinger/Coing,
BGB 11. Aufl. § 153 Rdn. 4 und § 122 Rdn. 13; Soergel/
Siebert/Hefermehl, BGB 10. Aufl. § 122 Rdn., 2; Erman/
Westermann, BGB, jetzt 5. Aufl. § 122 Rdn. 2). Die Ver-
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neinung einer Haftung ohne das genannte Verschulden
steht nicht, wie die Revision angunehmen scheint, in
Widerspruch dagzu, daB -eine Haftung wegen Verschuldens
bei Vertragsverhandlungen auch bei formbediirftigen Ver-
tréigen méglich ist (vgl. BGHZ 6, 330, 333).

Ein Verschulden der Beklagten, wie es hiernmach er-
forderlich ist, hat der Tatrichter nicht festgestellt.
Ein Rechtsirrtum ist weder von der Revision dargetan noch
sonst ersichtlich.

IvV.

Da das angefochtene Urteil auch im iibrigen keinen
Rechtsfehler zum Nachteil der Kléger erkennen 1l48t, war
ihre Revision auf ihre Kosten (§ 97 Abs. 1 ZPO) als unbe-
griindet zuriickzuweisen.

Hill Mattern Offterdinger
von der Mihlen Dr. Eckstein
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