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BGB §§ 1004, 906

Zur Frage, ob das Darbieten des Anblicks, der durch das Ab-
stellen von Gebraucht- und Schrottfahrzeugen sowic den Be-
trieb ciner Autohalle hervorgerufen wird, eine nach § 1004
BGB abzuwehrende Becintrichtigung des Eigentums an einem be-
nachbarten, mit einem Hotel bebauten Grundstiick darstellt.

BGB §§ 883, 313

Geben die Vertragspartner eines Grundstlickskaufvertrages
ztiecks Stecuercersparnis im notariecllen Vertrag einen ge-
ringeren Kaufpreis an als den miindlich tatsichlich verein-~
barten, so erstreckt sich dic VWirkung eciner Vormerkung zur
Sicherung des Auflassungsanspruchs aus dem als Scheinge-
schift (§ 117 BGB) nichtigen notaricllen Vertrag auch bei
spéterer Heilung des Formmangels des daneben miindlich ab-
geschlossenen Vertrags durch Einigung und Eintragung ins
Grundbuch (§ 313 Satz 2 BGB) nicht auf den miindlich verein~
barten Auflassungsanspruch.

BGB § 313 Satz 2

Wird der Formmangel eines mindlich abgeschlossenen Grund-
stUckskaufvertrags durch Einigung und Eintragung ins Grund-
buch geheilt (§ 313 Satz 2 BGB), so wirkt die Heilung
nicht auf den Zecitpunkt des Vertragsschlusses zuriick.

Dic tatsichliche Vermutung, dafl in einem solchen Fall

die Vertragspartner cinander das gewdhren wollen, was

sic sich bei Vertragsschluf3 zu gewdhren beabsichtigten,
hat nicht zur Folge, dafl hinsichtlich einer Auflassungs-~
vorzierkung nit Wirkung gegen Dritte das Bestehen eines
Auflassungsanspruchs fiir die Zeit des Vertragsschlusses
fingicert wiirde,

BGH, Urt. v. 15, Mai 1970 - V ZR 20/68 - OLG Schlesvig
LG Libeck



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

~~~~~~~~~ : URTEIL Verkiindet am

15, Mai 1970
Wist,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

In dem Rechtsstreit

der Firma M ENENENNS , SRR i Co. GmbH, HENENEED.

SOEEND ‘GNP, vcrtreton durch den alleinvertretungs-—
berechtigten Geschiftsfihrer Kaufmann Siegfried ZNNGEp,
d SOlED A

Kldgerin, Widerbeklagte und
Revisionskligerin,

- Prozefbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. K¢ -

gegen

den Autohéndler Karl-Heinz K ,, Groftankstelle

und Vagenpflege, BUIINNEERD R Strapeiiil,
Beklagten, Widerkliéger und
Revisionsbeklagten,

~ Prozefbevollnidchtigter: Rech‘tsam-ralt——-



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenat decs Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 15. Mai 1970
unter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger
und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird das
Urteil des 2. Zivilsenats des Schleswvig-
‘Holsteinischen Oberlandesgerichts in
"Schlesvig vom 19. Dezember 1967 im Kosten-
punkt und insoweit aufgehoben, als iiber den
Antrag der Klidgerin betreffend Eintragung
ciner Grunddienstbarkeit und iiber die Wider-
klage entschieden ist. In diesem Umfang wird

* die Sache zur anderweiten Verhandlung und
‘Entscheidung an das Berufungsgericht ztiriick-
verwieésen, dem auch die Entscheidung tiber
dic¢ Kosten des Revisionsverfahrens ﬁbertragen
wird. Im iibrigen wird die Revision zuriickge-
wicsen.

VYon Rechts wegen

Tatbestand

Die Klédgerin ist Eigentiimerin des im Grundbuch
von TUNIENEER B:ond @ Blatt @4 cingetragenen Grund-
gtiicks und des darauf stchenden Schlofhotels; der
Beklagte ist als Eigentilmer des Nachbargrundstiicks
THENP Eond@ Blatt @6 im Grundbuch eingetragen.
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Die Kldgerin wendet sich dagegen, dafl der Bcklagte
dieses Grundstilick anders als giéirtnerisch mitzt,

insbesondere zum Abstellen von XKraftfahrzeugen und
zur Errichtung und Inbcetriebnahme einer Awtohalle.

Beide Grundstiicke gehtrten urspriinglich dem
inzwischen verstorbenen Xaufmann Jonny CENNEGGEGD.
Dieser verkaufte den jetzt fiir den Beklagten einge-
tragenen Grundbesitz durch notariellen Vertrag vom
28. Mai 1957 an Frau ENER. Dic Kéuferin ver-
pflichtete sich in § 8 des Vertrags, das Kaufgrund-
gtiick nur g'értnerisch. zu nutzen und mit Ausnahme
von Treibh8usern im Rahmen des G&rtnereibetriebs
keine Baulichkeiten darauf zu errichten. Die Ver-
tragspartner erkldrten sich dariiber einig, daB nach
Unschreibung des Kaufgrundstiicks eine entsprechende
Grunddicngstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigen-
timers des SchloShotels TSN in das Grundbuch
eingetragen werden sollte. - Die Grunddienstbarkeit
ist jedoch nicht eingetragen worden.

Frau XD verkaufte das Grundstiick auf
Grund eines um die Jahreswende 1965/66 geschlossenen
Vertrags an den Beklagten (notarielles Verkaufsan-
gebot der Frau ENNEEED und Auflassungsvollmacht
fiir den Fall der Annahme des Angebots vom 30. Dezem—~
ber 1965; notarielle Annahmeerklidrung des Beklagten
vom 31. Januar 1966; notarieller Anderungsvertirag
vom 2. Februar 1966). Am 3. Mirz 1966 wurde eine Auf-
lassungsvormerkung fiir den Beklagten in das Grund-
buch eingetragen; am 9. April 1966 wurde das Grund-
stiick auf ihn als Eigentiimer umgeschrieben.




Die Kldgerin erviarb das SchloBhotel-Grundstiick
auf Grund notaricllen Vertrags vom 15. Dezembér 1958
von der Erbin des inzwischen verstorbenen Kaufmanns
OGIER und lieB sich von dieser spiter die Rechte
aus dem erwdhnten § 8 des Kaufvertrags OUNSNNED -
ENSEEEND vor: 28. Mai 1957 abtreten. Auf Grund einer
durch die Klidgerin erwirkten einstweiligen Verfligung
des Landgerichts Liibeck wurde am 23, Miarz 1966 in das
Grundbuch von TGEENEENES Bandi@P Blatt @6 eine Vor-
‘merkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung
einer Grunddienstbarkeit (Nutzungs- und Bebauungs-
‘beschrinkung) fiir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
- stiicks der Kldgerin cingetragen. Diese Vormerkung ist
bei der Eintragung des Beklagten als Eigentiimer am
19, April 1966 von Amts wegen geldscht worden. .Gegen
"dic Luschung ist am 18. Mai 1966 cin Amtswiderspruch
cingetragen worden.

Die Kl#gerin .beantragt, dem Beklagten hinsichtlich
"des ihm durch Frau ENE verkauften Grundstlicks
das Abstellen und Lagern von Kraftfahrzeugen aller Art,
- insbesondere von Schrottfahrzeugen, und die Er'richtung
einer Autohalle sowie die Nutzung des Grundsticks fur
anderc als gértnerische Zwecke zu untersagen und ihn
zun Entfernen der bereits auf das Grundstiick verbrach-
- ten und dort abgestellten Schrottfahrzeuge oder Ge-
brauchtwagen zu verurtcilen. Ferner begehrt sie die
Feststellung der Verpflichtung des Beklagten zum Er-
satz allen Schadens, der ihr durch die Nutzung des
Grundstiicks zu anderen als girtnerischen Zwecken durch



den Beklagten entstche. Schlieflich verlangt sie, daB
der Beklagte dic Eintragung einer Grunddienstbarkeit
des bezcichneten, in § 8 des Kaufvertrags O -
ENMSEMEEND nicdergelegten Inhalts im Rang der zu ihren
Gunsten cingetragenen Vormerkung bewilligt und bean-
tragt. Sic macht geltend, der Beklagtc unterliege
hingichtlich der Nutzung des Grundstiicks den gleichen
Beschriankungen wie Frau FMES. Er habe zudem im
einverstindlichen Handeln mit dieser die Eintragung
der Grunddienstbarkeit verhindert. Der durch die
Lagerung von Gebraucht- und Schrottfahrzeugen hervor-
gerufene "trostlose" Anblick store den Betrieb ihres
‘besonders angeschenen Hotels und werde ihr Einnahmen-
" ausfall bringen. Der zwischen dem Beklagten und Frau
ESN ccschlossence Kaufvertrag. und die Auflassung
scien iberdies nichtig, da die Vereinbarung iiber cinen
zusédtzlichen Schwarzkaufpreis von 25 000 DM nicht beur-
kundet worden sei und dic nach dem Grundstiickverkehrs-
gesetz orforderliche Genehmigung der Kreislandwirt-
schaftsbehsrde nur fir den notariellen Vertrag, nicht
filr den wirklich gewolltén, miindlich geschlossenen Ver-
trag erteilt worden sei. B

Der Beklagte bcantragt Klageabwelsung, widerklagend
die Verurteilung der Klégerin, die Léschung des Wider-
spruchs gegen die Loschung der Vormerkung zur Sicherung
des Anspruchs auf Eintragung einer Grunddienstbarkeit
zu bewilligen., Er ist den Ausflihrungen der Kldgerin ent-
gegengetreten. Zur Begriindung der VWiderklage tridgt er
vor, die fiir ihn eingetragenc Auflassungsvormerkung sei




der fiUr die Kiégerin cingetragenen Vormerkung vorge-
gangen.

Die Kldgerin beantragt die Abweisung der Widerklage.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und der
Widerklage stattgegebén. Die Berufung der Kldgerin ist
erfolglos geblicben. Mit der Revision verfolgt sie ihr
- Klagebegehren und ihren Antrag auf Abweisung der Wider-
klage weiter. Der Beklagtc beantragt die Zuriickweisung
des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde
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'A) Antrige_der Kligerin auf Unterlassung
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und_Beseitigung
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I.

"Vertragliche Anspriiche stehen der klﬁgerin nach
den insoweit rechtlich bedenkenfreien Ausfiihrungen
des Berufungsgerichts gegen den Beklagten nicht zu.,
Insbesondere hat dieser hiernach nicht die Ver-
pflichtungen ﬁbernommen, die Frau O i § 8
ihres nmit dem Vorecigentimer OUEED ccschlossenen
Vertrags hinsichtlich der Beschrénkung der Nutzung
und der Bebauung des Grundstiicks sowie hinsichtlich
~der Bestellung ciner Grunddienstbarkeit eingegangen

.
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Insoweit erhebt auch dic Revision keine Bedenken.

IT.

Auch darin ist dem Berufungsgericht beizutreten,
dafi der "trostlose! Anblick der abgestellten Fahr-
zeuge und der geplanten Autohalle keine Einwirkung
auf das Grundstiick der Klégerin ist, gegen die sie
mit Unterlassungs- und Beseitigungsanspriichen nach
§ 1004 BGB angehen konnte. ‘

e > > . e W s o amy o —_—

des Eigentums voraus. Bei ihrer Anwendung auf das Ver-
hdltnis zwischen Grundstiicksnachbarn geht es um eine
simnvolle, den Besonderheiten des nachbarlichen Lebens-
verh#ltnisses Rechnung tragende Abgrenzung zwischen

denm Recht des einen, vor Stdrungen durch den andern
geschiitzt zu werden, und dessen Recht, mit dem ihm
gehorigen Grundstilick "nach Belieben zu verfahren'

(§ 903 BGB). Jedes dieser Rechte ist durch die infolge
des nachbarlichen Verh#ltnisses gebotene Rilcksicht~
nahme auf den anderen inhaltlich begrenzt. Wo die
Grenze verlduft, ist fir die durch Zufiilhrung "unwig-
barer Stoffe" verursachte und fiir "dhnliehe von einem
andercen Grundstilck ausgehende" Einwirkungen in § 906 BGB
positiv geregelt. Der Senat hat bereits in seinem
Urteil vom 7. Marz 1969, Vv ZR 169/65, BGHZ 51, 396
cntschieden, daB der lediglich das H#sthetische Empfin-
den des Nachbarn verletzende Anblick eines Grundstﬁcks
- ©s ging dort um den Anblick eines Lagerplatzes fir




Baumaterialien und Baugerdte in einer Wohngegend - nicht
als “#hnliche von einem anderen Grundstiick ausgechende
Einvirkung" im Sinnec des § 906 BGB anzusehen ist. Der
Senat hat sich damit in der Frage, ob Vorginge oder
Zustinde auf einem Grundstlick, die ~ vom Nachbargrund-
stiick aus optisch wahrnehmbar - gegen das dsthetische
Empfinden des Nachbarn verstoflen, schon aus diesem
Grunde auch mit Unterlassungs- und Beseitigungsan-
spriichen nach § 1004 BGB unterbunden werden konnen,

an‘§ 906 BGB orientiert und die Frage verneint.

2. Von dieser Auffassung abzugehen gibt der
vorliegende Fall dem Senat auch bei Berlicksichtigung
der gégen seine Entscheidung vorgetragenen Bedenken
(Baur, JZ 1969, 432) keinen AnlaS,

7 a) Damit setzt der Senat sich micht zu der von Baur
aa0 zitierten Entscheidung BGHZ 20, 169 in Viderspruch:
In Jener Entschcidung hat der Senat auf die Recht-
sprechung des Reichsgerichts hingewiesen, nach der
"eine Stﬁrung des Besitzes durch verbotene Eigenmacht
nicht nur durch korperliche, sondern auch durch seelische
Eingriffe,'durch wortliches Bestreiten des Besitzes
und durch Verbote und Drohungen ausgeiibt” werden konne.
Sachverhalten dieser Art hat er den dort zur Entschei-
dung stehenden Fall als anders liegend gegenﬁber‘
gestellt und dazu ausgesprochen, dafi die Erhebung
ciner Klage mit dem Ziel, die Ubereignung cines Grund-
sticks wieder rlickgéngig zu machen, fir sich allein
keine verbotene Eigenmacht darstelle. Weder in dieser
noch in einer anderen Entscheidung hat der Senat die



Darbietung des gegen das Hsthetische Empfinden eines anderen
verstoflenden Anblicks als verbotene Eigenmacht erachtet.
Anders als in den genannten Fillen aus der Reéhtsprechung
dés Reichsgerichts fehlt hier auch die Zielrichtung des
Handelns gegen einen anderen.

b) Auch die Bericksichtigung der in der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs zum allgemeihen Per-
sonlichkeitsrecht entwickelten GrundsHtze gibt dem
8enat keinen Anlaf3, von seiner bisherigen Auffassung
abzugehen.

Jene Grundsdtze sind - auf Art. 1 und 2 GG auf-
bauend - darauf gerichtet, die Achtung der Menschen-
wiirde zu sichern und dic freie Entfaltung der indi-
viduellen Perstnlichkeit des Einzelnen im Rahmen der
Rechtsordnung zu ermdglichen (zur Entwicklung dieser
Grunds#tze vgl. BGHZ 39, 130; 30, 7, 10). Das so ver-
standenc allgemeinc Perstnlichkeitsrecht ist begrenzt
auf den unantastbaren persénlichen Bereich des Einzelnen,
der sich in dic Gemeinschaft einzufligen und auf die
Rechte und Interessen anderer Riicksicht zu nehmen hat
(BGHZ 30, 7, 11). Ein nur das isthetische Empfinden
cines anderen verletzender Anblick, dessen Darbietung
sich nicht gezielt gegen den andern richtet, verletzt
dessen Persénlichkeitsrecht nicht. Ebensowenig sind die
Abwehrrechte des Eigentlimers durch die Grunds#tze zum
allgemeinen Personlichkeitsrecht in der Weise erweitert
worden, daB8 sic sich auch auf die Unterbindung eines
solche Eindriicke verursachenden Verhaltens des Nachbarn
erstreckten.
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5. Daf3 dic Kldgerin sich hier - anders als in dem
durch das Urteil BGHZ 51, 396 entschiedenen Fall - darauf
berufen hat, der durch den Beklagten geschaffene An-

" blick fiihre zu finanzicllen Einbulflen, niulich zu Einnahme-
ausfdllen ihres Hotelbetriebs, vermag keine audere Beur-
teilung der Rechtslage zu rechtfertigen. Die Kldgerin hat
keinen fnspruch darauf, daB der Beklagte bei seiner Grund-
stlicksnutzung auf dic Schaffung von optischen Eindrlicken
bedacht ist, dic den Gewerbebetriecb der Kligerin nicht
‘oder jedenfalls nicht nachteilig beeinflﬁssepP Zudem geht
‘es auch beim Beklagten um dic Ausiibung seines Gewerbes.

Er braucht die Austibung der gewerblichen Titigkcit, gegen
~-dic die Unterlassungs- und Beseitigungsanspriiche der

v~ Klégerin sich richten, auf dem durch ihn bewirtschafteten

Grundstick nicht zugunsten der gewverblichen Interessen
der Kliégerin aufzugeben,

IiT.

1. Dem Berufungsgericht ist nach alledem darin
beizutreten, dafl dic gegen den Beklagten gerichteten
Anspriiche der Klidgerin auf Unterlassung des Abstellens
von Kraftfahrzeugen, der Errichtung einer Autohalle
sowie andercr als gdrtnerischer Nutzung des Grund-
stlicks und auf Entfernung der auf das Grundstiick ver-
brachten Fahrzeuge in § 1004 BGB in Verbindung mit
den §§ 903 ff BGB keine tragfihige Grundlage finden.
Auf die zwischen den Farteien umstrittene Frage, ob
der Beklagte Eigentiimer des durch ihn bewvirtschafteten
Grundstiicks geworden ist, kommt es fiir die Unterlassungs-
und Beseitigungsanspriiche der Kldgerin nicht an.
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2. Auch aus anderen rechtlichen Gesichtspunkten
lassen diesc Anspriiche sich auf der Grundlage der
von Berufungsgericht rechtlich unangreifbar getroffenen
tatrichterlichen Feststcllungen nicht nerleiten. Das
Berufungsgericht hat in tatrichterlicher Wirdigung
nicht fiir erwiesen crachtet, daB der Beklagte bei
Abschluf3 des Vertrags mit Frau EN P von den
Verpflichtungen, dic diese in § 8 ihres Kaufvertrags
nit dem friiheren Grundstiickseigentiimer OUNEENENEED cin-
gegangen war, Kenntnis hatte und mit dieser bevwuBt
 zusammengewirkt hat, um diecse Verpflichtungen wirkungs—
- los werden zu lassen. Davon ausgehend hat os rechts-
bedenkenfrei insbesondere auch die Voraussetzungen
“des § 826 BGB - vorsitzliche sittenwidrige Scﬁédigung -
verneint. ' T ‘

f" -

B) Antrag der Kligerin auf ngt§%ellunz der

- - - L == R R L O M ) - e W G e - - v e —

Schadensersavznflicht_des Beklagien

Das Berufungsgericht hat das Feststellungs—
interesse der Kligerin nicht ausdriicklich ertrtert,
ist aber ersichtlich davon ausgegangen, daB es im
Hinblick auf den Vortrag der Xliigerin Uber die -Geltend-
machung ecines noch nicht abgeschlossenen Schadens zu
beJahen sei. Dagegen bestehen rechtliche Bedenken
cbensovenig wie gegen die Verneinung der Begrlindet-
heit dieses Antrags durch das Berufungsgericht. Inso-
weit hat auch die Kl#gerin keine Angriffe vorgetragen.
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einer_ Grunddienstbarkeit

Das Berufungsgericht hat den -~ nicht im:'einzelnen
erérterten - Antrag der Kldgerin, den Beklagten zu
verurteilen, die Eintragung einer Grunddienstbarkeit
zu bewilligen und zu beantragen, offenbar aus- den
gleichen Erwiigungen als unbegriindet angesehen, die
zur Abvweisung der Unterlassungs- und Beseitigungsan-
spriiche der Kligerin fithren. | -

Dies ist rechtlich nicht zu beanstanden, sowveit
die'Klﬁgerin sich auch bei diesem Antrag darauf stiitzt,
daB die durch Frau Efll cingcgangencn vertrag-
lichen Verpflichtungen auf den Beklagten iibergegangen
seien und daf dieser ihr auf Grund unerlaubter Hand-
lung schadensersatzpflichtig sei.

II.
Im Ubrigen gilt flir diesen Antrag folgendes:

1. Die am 23, Midrz 1966 in das Grundbuch einge-
tragenc Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der
Kl#gerin auf Eintragung einer Grunddienstbarkeit
hatte zur Folge, daB spiter iiber das Grundstiick ge~
troffene Verfiigungen gegeniiber der Xligerin unwirk-
sam varen, soweit sie ihren Anspruch vereitelten
oder beeintrichtigten (§ 883 BGB). Sieht man zun#chst
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von der fiir den Beklagten am 3. Mdrz 1966 cingetragenen
Auflassungsvormerkung ab, so konnte dic Klégerin auf
Grund der fiir sie eingetragencn Vormerkung nach der
Umschreibung des Eigentums auf den Beklagten gegen

die bisherige Eigentiimerin, Frau E P dcn durch
die Vormerkung gesicherten Anspruch auf Eintragung
ciner Grunddienstbarkeit nach MaBgabe der an sic ab-
getretenen Rechte aus dem Grundstiickskaufvertrag
ONEEEEES - N ;-1tcnd machen; von dem Be-
klagﬁen konnte sic dic Zustimmung zur Eintragung der
Grunddienstbarkeit, deren Rang sich nach der Ein-
tragung der Vormerkung bestimmte (§ 883 Abs. 3 BGB),
beanspruchen (§ 888 BGB). Ob sic zundéchst gegen Frau
FQIED vorging und dann gegen den Beklagten oder
ungekehrt verfuhr, war ihrer Wahl iiberlassen (vgl.

dazu RGZ 53, 28, 35; Staudinger/Seufert, BGB 11. Aufl.
§ 888 Nr. 4 c; Soergel/Baur, BGB 10. Aufl. § 888 Nr. 1 f£f,
Jevieils mit weiteren Nachweisen). Dagegen konnte sie
von dem Beklagten nicht die Erfiillung des vofgemerkten
Anspruchs verlangen.

2. Dic Anspriiche der Kligerin gegen den Beklagten
entfallen indessen dann, wenn der Beklagte sich
seinerseits auf dic zu seinen Gunsten am 3. Miérz 1966
cingetragene Auflassungsvormerkung berufen kann. Die
Revision rligt mit Recht, daB das Berufungsgericht
in Hinblick auf das nachstehend erdrterte Vorbringen
der Klégerin nicht ohne weiteres von der Rechtswirk-
samkeit dicser Auflassungsvormerkung ausgchen durfte.,
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a) Die Kligerin hatte geltend gemacht, Frau EElEED

und der Beklagte hétten aus Griinden der Steuerersparnis
in den notariellen Kaufvertrag einen Kaufpreis aufnehmen
lassen, der um 25 000 DM unter dem tatsichlich ver-
einbarten Kaufpreis gelegen habe. Der miindlich verein-
barte Vertrag entbehre insoweit auch der nach §8 1 und 2
des' Grundstiickverkehrsgesetzes erforderlichen. Genehmigung
der Kreislendwirtschaftsbehdrde.

b) Fiir dic Revisionsinstanz ist die Richtigkeit
dieses Vorbringens in tatsEchlicher Hinsicht zu unter-
stellen., Der notarielle Vertrag var dann als Scheinver-
trag nach § 117 BGB nichtig, da er hinsichtlich des
beurkundeten Kaufpreisces so von den Vertragspartnern
nicht gewollt war. Der miindlich geschlossene Vertrag aber
entbehrte hinsichtlich der Kaufpreisvereinbarung der er-

- forderlichen gerichtlichen oder notaricllen Beurkundung
und war daher cbenfalls nichtig (§§ 117 Abs. 2, 313, 125
BGB). g

c¢) Die Nichtigkeit des Grundstiickskaufvertrags
wirkte sich auch auf die zugunsten des Beklagten ein-
getragene Auflassungsvormerkung aus. Denn diese var
"unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30, Bezember
1365", dic in dem notaricll beurkundeten, vom Beklagten
spdter angenommenen Verkaufsangebot der Frau EINNNENEND
enthalten war, eingetragen worden. Stand dem Beklagten
infolge des Scheincharakters des notaricllen Vertrags
kein Auflassungsanspruch daraus zu, so war die Auf-
lassungsvormerkung wirkungslos.



An Ergebnis wiirde sich auch dann nichts #@ndern, wenn
nan die Vormerkung auf einen etwaigen Auflassungsanspruch
des Beklagten aus dem formnichtigen miindlichen Vertrag
erstrecken wollte und annshne; dieser Vertrag sei ~ 1HBt
man zundchst das Erfordernis einer behdrdlichen Genehmi-
gung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz auler Betracht -
durch die sp#tere Eintragung des Beklagten als Eigen-
timer gcheilt worden (§ 313 Satz 2 BGB). Denn vor der
Heilung des Formmangels stand dem Beklagten aus dem
-formnichtigen Vertrag weder ein kiinftiger noch ein
- bedingter Anspruch im Sinne des § 883 Abs. 1 Satz 2 BGB zu,
der durch eine Vormerkung héditc gesichert werden konnen:

d) Auflassung und Eintragung des Beklagten als
Tigentimer in das Grundbuch haben zwar den Formmangel
des miindlich abgeschlossenen Vertrags geheilt, wenn
- die Auflassung in Erfiillung dieses Vertrags erklirt
vurde (§ 313 Satz 2 BGB). Die Heilung des Formmangels
wirlkt jedoch nicht auf den Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses zurlick. Vielmehr "wird" der schuldrecht-—
liche Vertrag mit Auflassung und Eintragung ins
Grundbuch -~ d-h. mit dem Zeitpunkt, in dem beide
Voraussetzungen erfillt sind - wirksam (RGZ 75, 114;
134, 83, 87; Soergel/Schmidt, BGB 10. fufl. § 313
Nr. 35; BGB RGRK,11. Aufl. § 313 Anm., 70; Palandt,

BGB 27, Aufl. § 313 Anm. 14 b; a.A. Oertmann, Seuff.

Bl. 75, 541; Larenz, Schuldrecht 9. Aufl. Band I

§ 6 II S, 74). Zwar spricht eine tatsichliche Vermutung
dafiir, dafl die Vertragspartner, indem sie sich durch

dic Auflassung zum Inhalt eines von ihnen abgeschlossencn
Kaufvertrags bekennen, einander das gewihren wollen,
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vas sie bei Abschlufl des Vertrags einander zu gewdhren
beabsichtigten (RGZ 115, 6, 12; Urteil des Senats

vom 13, Januar 1960, V ZR 135/58, NJW 1960, 525). Ein
derartiger zu vermutender Vertragswille hat aber nicht
zur Folge, dafB nunmehr riickwirkend fiir die Zeit des
Vertragsschlusses hinsichtlich einer spédter eingetra-
genen Auflassungsvormerkung mit Wirkung gegen Dritte
das Bestchen eines Auflassungsanspruchs fingiert wiirde.

In Zeitpunkt der Eintragung der Auflaésungsvor-
merkung ergab der formnichtige miindliche Vertrag auch
keinen "kiinftigen" Anspruch im Sinne des § 883 Abs. 1
Satz 2 BGB. Der Scnat ist schon in seinem BeschluB
BGHZ 12, 115 im AnschluBl an die Reichsgerichtsent-
scheidung RGZ 151, 75, 77 davon ausgegangen, dafl ein
vormerkungsféahiger kiinftiger Anspruch nur dann vorliegt,
venn bercits der Rechisboden fiir seine Entstehung durch
ein rechtsverbindliches Angebot oder Abkommen soweit
vorbereitet ist, daB dic Entstehung des Anspruchs nur
- noch vom Willen des demndchst Berechtigten abhiingt.
Diese Voraussetzungen hat der Senat in dem dort zu
entscheidenden Fall bei einem vor dem Erbfall aus einenm
Verméichtnis hergeleifteten Anspruch nicht fiir gegeben
erachtet. Ebensowenig vermag, wie schon das Reichs-
gericht in dem erwdhnten Urtecil zutreffend entschie-
den hat, cin formnichtiger Grundstiickskaufvertrag
Anspriiche 2u erzeugen, die eine tragfihige Rechts-
grundlage fir cine Vormerkung bilden kdnnten. Denn so-
lange der Vertrag nicht gerichtlich oder notariell
beurkundet ist und.. der dingliche Vollzug des Ver-

|
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trags im Grundbuch die Formnichtigkeit nicht:'geheilt hat,
tritt flir keinen der Vertragspartner ceine vertrag-
liche Bindung ein, und es ist keinem von ibnen m¥glich,
ohne Mitwirkung des anderen eine solche Bindung herbei-
zufiihren. Eine nur tats#ichliche Aussicht, daBl es trotz
der Formnichtigkeit zur Vertragserfiillung kommen werde,
geniigt nicht. - Auch die Erklarung der Auflassung

hat keinen flir die Sicherung durch eine Vormerkung
geeigneten Anspruch des Beklagten entstehen lassen.
Denn dic in der Fornm des § 873 Abs. 2 BGB erklirte
dingliche Einigung der Vertragspartner bindet diese
zvar nach MaBgabe dieser Vorschrift, begrindet aber
ohne die hinzutretende Eintragung ins Grundbuch keinen
schuldrechtlichen Leistungsanspruch auf {bereignung

des Grundstiicks und kann im Rahmen der Vorschriften
ilber die ungerechtfertigte Bereicherung (§§ 812 ff BGB)
zurlickgefordert werden (RGZ 151, 75, 77; Soergel/Baur,
aa0 § 883 Nr. 21; BGB RGRK,11. Aufl. § 883 Anm. 21;
Staudinger/Scufert, BGB 1l. Aufl. § 883 Nr. 37; Wolff/
Raiser, Sachenrecht 10. Bearb. § 48 FuBn. &4 S. 156
Westermann, Sachenrecht 5. Aufl., § 84 ITI 1 ¢ S. 417;
a.A. Kammergericht SeuffArch 66 Nr. 237:; Planck/Strecker,
BGB 5. Aufl. § 883 Anm. 1 a und e; filr die Rechts-

lage nach der Auflassung auch OLG Celle NJ¥W 1958,

1095; gegen dicse Entscheidung zutreffend Dlehl,

NJW 1958, 1496).

3, Nach alledem kann der Beklagte, wenn das Vor-
bringen der Kldgerin liber die Vereinbarung eines anderen
als des im notariellen Vertrag zwischen dem Beklagten
und Frau EEP,curkundeten Kaufpreises richtig
ist, aus der fiir ihn am 3. Mirz 1966 eingetragenen
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Auflassungsvornerkung keine Rechte herleiten. Auf die
von der Klédgerin weiter. angeschnittenen, aus der Anwvend-
barkeit des Grundstiickverkehrsgesetzes sich ergebenden
Rechtsfragen kommt es dafilr nicht mehr an. Allerdings
kann die Kliégerin nach den voranstchenden Ausfithrungen
unter C II 1 vom Beklagten nicht mehr als die Zu-
 stimmung zur Eintragung der Grunddicnstbarkeit verlan-
gen, wihrend der Hauptanspruch der Xlédgerin sich gegen
Frau 4D richtcte. So kdnnte aber, was das
Berufungsgericht noch abschlieflend klarzustellen haben
wird, der hier erdrterte Klageantrag zu deuten sein.

- - - a o -

Das Berufungsgericht hat die Widerklage unter ent-
sprechender Anvendung der §§ 883, 888 BGB fiir begriindet
erachtet. Es ist dabei davon ausgegangen, dafB3 der Be-
klagte auf Grund der zu scinen Gunsten am 3. Mérz 1966
eingetragenen Auflassungsvormerkung die Loschung der
spiter fir dic Kligerin eingetragenen Vormerkung - als
eines entgegenstchenden Rechts ~ verlangen kinne. Alsv
Gegenstand der verlangten Loschung sicht es dabei letzt-
lich die zugunsten der KlHgerin eingetragene Vormerkung

selbst an,

Auch fiir die Widerklage kommt es hiernach auf die
ohne wveitere Feststellungen des Tatrichters noch nicht
abschlieflend zu beurteilende Gliltigkeit der fiir den Be-
klagten eingetragencn Auflassungsvormerkung an. Das an-
gefochtene Urteil war daher aus den vorstehend unter C)
erdorterten Griinden auch insoweit, als es iliber die Wider-
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klage entschieden hat, aufzuheben; auch hinsichtlich
des Widerklagcantrags war dic Sache zur anderveiten
Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht
zurlickzuverveisen. ‘

Dem Berufungsgericht war auch die Entscheidung
iiber die Kosten des Revisionsverfahrens zu Ubertragen.

" Dr. Augustin Mattern - | Hill

., Zugleich fir den orts-

abwesenden und deshalb Dr. Grell
an der Unterzeichnung

verhinderten Bundes-

richter Offterdinger
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