Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGB §§ 242 ca, 313; WohnungseigentumsG § 4 Abs. 3

Wer eine Eigentumswohnung erwerben m&chte und zu diesem
Zweck die Rechte aus einem mangels der erforderlichen
notariellen Beurkundung (§§ 313 BGB, 4 Abs. 3 WEG) form-
nichtigen Bewerbervertrag kduflich erwirbt, kann gegeniiber
dem Zedenten jedenfalls dann aus der - von den Beteiligten
zundchst nicht erkannten - Formnichtigkeit keine Schadenser-
satzanspriiche (§§ 437, 440, 320 ff BGB) herleiten, wenn

"der Zedent ihn vertragsgemds dem Wohnungsbauunternehmen
empfiehlt und dieses daraufhin den im Bewerbervertrag
vorgesehenen Kaufvertrag mit ihm abschlieBt.

BGH, Urt. v. 21. Januar 1977 - V ZR 31/75 - OLG Diisseldorf
LG Duisburg
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der Geschiiftestelle

in dem Rechtsstreit

des zahnarztes Dr. Rolf kiR, DD -

Beklagten und Revisionsklé&gers,
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gegen

1. den kaufminnischen Angestellten Peter KEllB DD .
REEEENRstrase @B '

2. die Hausfrau silda HEJll® geborene MIND .
GOl @strase @,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Januar 1977 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
von der Milhlen, Prof. Dr. Hagen und Linden

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des

9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Dilsseldorf vom 9. Dezember 1974 wird
auf Kosten des Beklagten zurilickgewiesen.

von Rechts wegen

Tatbestand

Am 23. Mdrz 1971 schlossen die Kldger mit der D@@p-
A conEN) PO AG (GEBAG) einen notariell
beglaubigten "Bewerbervertrag" llber den Kauf einer Eigentums-
wohnung, die sie bereits Ende des Jahres 1970 bezogen hatten.
Die GEBAG hatte das Gebidude als Erbbauberechtigte errichtet.
Am 29. Mai 1973 trafen die Parteien unter der Bezeichnung
"Vorvertrag iiber den Kauf der Eigentumswohnung NN
HOEED:str. @" folgende schriftliche Vereinbarung:

"1. Herr Dr. Rolf KU (Beklagter) verpflichtet
sich in den Bewerbervertrag zwischen der GEBAG ...

und den Eheleuten Peter und Silda Kr§l@ (Kliger)
einzutreten.

JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile AQQ)

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flr Android JLaw — flr i0OS

3L YONY :SIOMUIH]

DYIN P B8 §§ YOBU YURQUL)E(T S[& PUIS SUN[WUILSS[19)1() JOP I

0S8

z)my


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

[ R

2. Die Eigentumswohnung ist durch Herrn Dr. Rolf
K@ besichtigt worden und es wurde ein
Verkaufspreis von DM 160.000 festgelegt. Herr
Dr. Rolf K 18st die Verpflichtungen von
ca. DM 60.000, die auf dem Eigentum der Ehe-
leute Krélll® ruhen und grundbuchlich abgesichert
sind ab und begleicht die Restschuld in bar.

Im Kaufpreis enthalten sind, die Garage, die

voll eingerichtete Einbaukiiche, zwei Wandschrénke,
der ausgelegte Teppichboden, die installierten.
Lampen und Gardinen und das mit Holz verkleidete
Bad.

3. Bei der endgliltigen Festsetzung des Verkaufsprei-
ses wird ein noch zu vereinbarender Anteil an
der Renovierung vom Verkaufspreis abgezogen,
der aber die H6he von DM 5.000 nicht ilberschrei-
ten darf.

4. Als vorldufiger Bezugstermin wird der 1. August 1973
festgesetzt, unter der Bedingung, das die finanzielle
Begleichung geregelt ist.

5. Ein endgililtiger Kaufvertrag wird noch geschlossen."

Auf eine entsprechende Bitte der Kl&ger hin erklé&rte
sich die GEBAG bereit, die Kl&ger aus dem Bewerbervertrag
zu entlassen und den Beklagten als neuen Kaufanwdrter anzu-
nehmen. Im August 1973 verkaufte sie dem Beklagten das
Wohnungseigentum im Erbbaurecht zum Preise von 95.409,59 DM.
Der Beklagte wurde im Grundbuch eingetragen.

Unter Berufung auf den Vertrag vom 23. Mai 1971 ver-
langen die Kldger vom Beklagten 160.000 DM abziiglich des an
die GEBAG gezahlten Kaufpreises von 95.409,59 DM sowie unter
weiterem Abzug pauschalierter Renovierungskosten in HOhe
von 5.000 DM, insgesamt filir jeden von ihnen 29.795,21 DM
nebst Zinsen. Der Beklagte h&dlt die Vertr&ge vom 23. Mirz 1971
und 29. Mai 1973 fiir nichtig. Seine Vereinbarung mit den
Kldgern hat er zudem wegen arglistiger Tduschung und wegen
Irrtums angefochten.
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Das Landgericht hat der Klage im wesentlichen stattge-
geben; das Oberlandesgericht hat die Berufung bis auf einen
Teil des Zinsanspruchs zuriickgewiesen. Mit der Revision ver-
.folgt der Beklagte seinen Antrag auf Klageabweisung weiter.
Die Kléger beantragen, das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht h&lt den mit der Klage geltend
gemachten Hauptanspruch aufgrund der Vereinbarung der Par-
teien vom 29. Mai 1973 gem#8 §§ 420, 433 Abs. 2 BGB fiir
begriindet. Es legt den Vertrag der Parteien dahin aus, das
der Beklagte an Stelle der Kléger in deren Bewerbervertrag
mit der GEBAG eintreten sollte: Die Klédger h&tten sich sinn-
gemdB verpflichtet, ihre eigene Rechtsstellung aus dem
Bewerbervertrag aufzugeben und der GEBAG zu empfehlen, den
Austausch mit dem Beklagten als Nachfolger zu genehmigen;
als Gegenleistung habe der Beklagte einen "Kaufpreis" von
160.000 DM abziiglich des an die GEBAG zu zahlenden "urspriing-
lichen" Kaufpreises sowie einer Entschidigung fir notwendige
Renovierungskosten zu zahlen.

Die Revision meint, ein solcher Vertrag hdtte als
Rechtskauf gemds8 § 4 Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
in Verbindung mit § 313 BGB notarieller Beurkundung bedurft
und sei in Ermangelung dieser Form nichtig.

Die Rilge geht fehl. Unabhiingig von der Frage, ob die
Vereinbarung vom 29. Mai 1973 als Rechtskauf einzuordnen ist,
hitte sie dem gesetzlichen Formzwang nach § 4 Abs. 3 WEG in




Verbindung mit § 313 BGB (beide Vorschriften in der vor
dem 1. Juli 1973 geltenden Fassung) nur unterlegen, wenn
sich die Kldger in ihr verpflichtet hdtten, Wohnungseigen-
tum oder Erbbaurecht einzurdumen oder aufzuheben. Keiner
dieser Tatbestinde ist hier gegeben. Die Kldger, die noch
kein dingliches Recht hatten, haben sich nach der tatrich-
terlichen Vertragsauslegung, die als Auslegung eines Indi-
vidualvertrages das Revisionsgericht bindet, nicht zur Uber-
tragung derartiger Rechte, sondern lediglich verpflichtet,
daran mitzuwirken, daB ihre Rechtsstellung aus dem mit der
GEBAG geschlossenen Bewerbervertrag vom 23. Mai 1971 auf
den Beklagten {lbertragen werde. Ein solcher Vertrag ist
nicht formbediirftig. Etwas anderes ergeben auch nicht die
von der Revision angefilhrten Entscheidungen. Verfehlt ist
auch die von der Revision gezogene Parallele zum Formzwang
eines Vertrages nach § 313 BGB, durch den sich jemand ver-
traglich zum Verzicht auf ein Erbbaurecht an dem Grundstlick
und gleichzeitig zur entgeltlichen tUberlassung des in Aus-
tibung des Erbbaurechts errichteten Bauwerks verpflichtet.
Die Kldger hatten weder schon ein Wohnungserbbaurecht noch
ein anderes dingliches Recht erlangt, zu dessen Aufgabe
sie sich hidtten verpflichten wollen.

II.

Die Vereinbarung vom 29. Mai 1973 ist auch nicht, wie
die Revision meint, gem#s8 § 306 BGB, weil auf eine unmdgliche
Leistung gerichtet, nichtig.

Die Revision macht geltend, daB der Bewerbervertrag
der Klidger mit der GEBAG vom 23. Mdrz 1971 entgegen der
Angabe im unstreitigen Tatbestand des Berufungsurteils nicht



notariell beurkundet, sondern nur notariell beglaubigt
worden sei. Sie beruft sich auf den in beglaubigter'Ab—
schrift als Anlage zur Berufungsbeantwortung iiberreichten
Bewerbervertrag, der von der Verweisung im Tatbestand des
Berufungsurteils erfast wird. Da dieser Vertrag nicht nur
fiir die Kldger eine Erwerbsverpflichtung begriinden, sondern
als Kaufvorvertrag ersichtlich auch die GEBAG verpflichten
sollte, den Klidgern nach Durchfilhrung des Bauvorhabens und
Gebrauchsiiberlassung das Wohnungseigentum nach ndherer MaB-
gabe eines zu gegebener Zeit noch abzuschlieBenden Kauf-
-vertrages zu verschaffen (vgl. Teil 3: Pflichten des Woh-
nungsunternehmens), bedurfte er notarieller Beurkundung
(BGH NJW 1973, 517,518) und widre in deren Ermangelung nich-
tig.

Auch wenn man indessen davon ausgeht, daB8 der Bewerber-
vertrag nichtig ist, verhilft dieser Umstand der Revision
nicht zum Erfolg. Insbesondere folgt aus der Nichtigkeit
des Bewerbervertrages nicht die Unwirksamkeit der Verein-
barung vom 29. Mai 1973 (§ 306 BGB).

Die Revision meint in diesem Zusammenhang, die Verein-
barung sei rechtlich als Rechtskauf zu qualifizieren. Eben
diese rechtliche Einordnung hat jedoch, wie die Anfiihrung
des § 433 Abs. 2 BGB als Anspruchsgrundlage im Berufungs-
urteil beweist, auch das Berufungsgericht vollzogen. Indessen
ist selbst der Verkauf eines nicht bestehenden Rechts grund-
stitzlich nicht nach § 306 BGB nichtig, sondern verpflichtet
den Verkdufer zur Verschaffung des Rechts; erfiillt er diese
Verpflichtung nicht, so unterliegt er der Rechtsmiingelgewdlir-
leistung nach Maggabe der §§ 437, 440, 320 -~ 327 BGB (vgl.
RGZ 90, 240, 244). Das8 hier etwa ein Recht verkauft worden
widre, das {iberhaupt nicht h&tte entstehen kdnnen und dessen
Verkauf daher ausnahmsweise nichtig wdre (RG aaO), trifft
nicht zu.




Unabhéngig davon, ob der Beklagte wegen der (unter-
stellten) Nichtigkeit des Bewerbervertrages in irgendeinem
Zwischenstadium bestimmte Gewdhrleistungsanspriiche hdtte
geltend machen kénnen - dies hat er im i{ibrigen nicht getan -,
sind derartige Anspriiche jedenfalls jetzt nicht mehr gege-
ben. Denn der Beklagte hat auf Grund der von den Klégern
geschuldeten Mitwirkung einen Kaufvertrag .und damit das-
jenige erlangt, worauf die Vereinbarung mit den Klégern
hinzielte. Nach Treu und Glauben kann er sich daher jeden-
falls nun nicht mehr darauf berufen, da8 der - urspriing-
lich zwischen den Parteien vorgesehene - Eintritt in den
Bewerbervertrag der Klidger ihm nicht die geschuldete Rechts-
stellung verschafft hdtte. Entscheidend ist vielmehr, das
die tatsdchlich gewdhlte Art und Weise der Vertragserfiillung
ihm rechtlich und wirtschaftlich (mehr als) das verschafft
hat, was ihm die Kl&ger schuldeten (vgl. auch BGH, Urteil
vom 15. Dezember 1976 - VIII ZR 97/75).

ITI.

Auch soweit die Revision riigt, daB8 das Berufungsgericht
die Anfechtung wegen arglistiger T&uschung nicht hat durch-
greifen lassen, ist dieser Angriff unbegriindet. Den Ausfiih-
rungen des Berufungsgerichts ist jedenfalls darin beizutreten,
da8 der Beklagte weder die subjektiven Voraussetzungen einer
solchen Anfechtung auf seiten der Kléger noch die Urs#dchlich-
keit des angeblichen Irrtums des Beklagten fiir den Vertrags-
schluB8 dargetan hat.



Iv.

SchlieBlich geht auch die Auffassung der Revision
fehl, die Vereinbarung vom 29. Mai 1973 sei wegen Wuchers
(§ 138 Abs. 2 BGB) nichtig. Die von der Revision in diesem
Zusammenhang erwdhnten Umstdnde brauchten dem Berufungs-
gericht zur Erdrterung der Voraussetzungen des § 138 BGB
keinen Anlaf zu geben.

v.

Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen Rechts-
fehler erkennen l1&d8t, ist die Revision mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO als unbegriindet zuriickzuweisen.

Hill Offterdinger von der Miihlen

Hagen Linden
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