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Verkiindet

am 11. Juli 1962 2205 062

- Justizhauptsckretar
als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

In HNamen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Zahnarztcg Werner G i» rCEED G ,
MR trofc @ b,

Kldgers, Berufungskliigers und Revisionsklégers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. NENENNENEND -
gegen

den Bauingenieur Heinz ¥ u (D i~ "N (D).
-

tragte @,

. Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,

- Pi'ézeﬂbevollméicbtigter: Rechtsanwalt Dr. _ -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf dic miind-
liche Verhandlung vom 11. Juli 1962 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr. Augustin, Schustci', Dr. Rothe, Dr. Freitag
und Offterdingér fiir Recht erkannt:s

Die Revision gegen das Urteil des
7. Zivilsenats des Oberlandosgerichts in
Frankfurt (Main) vom 1. Novomber 1961
wird auf Kosten des Kligers zuriickgewiesen.

Yon Rechts wegen
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Ende des Jahres 1952 bot der Beklagte sein Haus-
grundstiick Georg-S{jj)-Strasc GH®» (Parzcllen Nr. 1229/
042 und 1230/042) in MO (G dem Kliger, von dom
er zuvor zwei durch Grundschulden gesicherte Darlehen von
Jje 10 000 DM erhalten hatte, zum Kauf an. Vor dem inzwi-
schen verstorbenen Notar A.W. FrlR i» *GID (GED) .
an den dic Parteien sich zwecks Beurkundung gewendet hatten,
erkldrte der Kldger, daB cr nicht in der Lage sci, sofort
die crhebliche Grunderwerbsteuer zu zahlen, und daB er des-
halb den Vertrag nur so abschlieBen wolle, daB dic Grund-
erwerbsteucr nicht sofort fdllig sei. '

Der Notar beurkundete daraufhin am 20. Dezember 1952
eincit als "Optionsvertrag" bezeichneten Vertrag. In der
Urkunde heiflt es in Abschnitt B eingangs, daBl der Klidgor denm
Bellagten antrage, mit ihm cinen Grundstiickskaufvertrag
abzuschliefien. Fir diesen wurden im sclben Abschnitt u.a.
folgende Bestimmungen veroinbart: Von dem Verkauf wird cin
néher beschriebencer Teil der ParzéileNr. 1230/042 ausgenomnen
(§ 2). Dic Uvergabe erfolgt :sofort. ILaston und Hutzungon
des Grundstiicks gchen jedoch erst am 1. Januar 1958 auf den
Kédufer iiber. Auch dic Auflassung hat crst am 1. Januar 1958
gu crfolgen (§ 3). Der Kaufpreis botrdgt 110 750 DM, In
Anrechnung auf diesen Ubernimmt der Kdufer dic Belastungen
mit insgesamt 80 750 DH. Der Restkaufprecis von 30 000 DM
ist ab 1. Februar 1953 in monatlichen Raten von 600 IM zu
bezahlen (§ 5). Der Ksufer iberninmt ab 1. Januar 1953 dic
Verwaltung des Grundstiicks fiir seine cigene Rechnung.
Etwaige Uberschiisse verbleiben dem Verwaltoer. Btwaige
Verluste gchen zu Lasten des Verwalters (§ 10).
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Die Abschnitte ¢ und D der Urkunde vom 20. Dezcmber 1952
lauten:

"C.

Herr Dentist Werner G@® (Kldger) h#dlt sich an dieses
Angebot gecbunden bis gum 5. Januar 1958. Zur Annahme
des Angcbots genligt die notarielle Beurkundung der
Annahme . :
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D.

Herr Bauingonieur Hein MENED (Beklagter) nimmt
hiermit diec in dem Angcbot des Herrn Werner GHlll®
liegende Bindung an, so daB der Optionsvertrag mit der
Beurkundung dieses Vertroges zustande gckommen ist."
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Unmittelbar nach dem AbschluB8 des Vertrags iibernahm
der Kl#ger in Erfiillung der §§ 3 und 10 das Grundstiick.
Die Verzinsung der dem Beklagten vom Kléger gewihrten Dar-
lehen von insgesamt 20 000 DM erfolgte nur noch bis zum
Pl 31. Dezember 1952, Den Mietern des Hauses teiltc der Beklagte
mit Schreiben vom 31. Dezember 1952 mit, daB er das Grundstiick
L mit Wirkung vom 1. Januar 1953 an den Kliger verkauft habe. :
Ab 1. Januar 1953 verwaltete der Kldger das Grundstiick auf
'eigene'Rechnungo Er trug einen Teil der Belastungen des
Grundstiicks ab und zahlte den Kaufpreis in den vorge-

sehenen Raten.

Sun[ururess[ra)in 1op

»

I

/8 §§ goeu yuequ

Je

LI

&

1znyosad

Eine Aufforderung des Magistrats der Stadt Frankfurt
(Main) vom 22. November 1957 hinsichtlich der Grundstceuer-—
verginstigung beantwortete der Beklagte mit Schreiben vom
4. Dezember 1957 dahin, daB er die Auffordcrung zustindig-
keitshalber an den Kldger weitergegeben habe, da dieser
"mit Vertrag vom 20. Dezcmber 1952 dic Iiegenschaft durch
Vorvertrag erviorben" habe.

Keine Partei gab bis zum 5. Januar 1958 ciné Erklii-
rung lber dic Annehime: des Angcbots gemiiB Abschnitt C
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des Vertrags ab. Erst am 15. Midrz 1959 wandte sich der Be-
klagte an den Notar und bat ihn, dem Kliéger fiir die Annahme
des Angebots einc Nachfrist zu sctzen. Der Notar bat
daraufhin den Klidger mit Schreiben vom 4. April 1959 bis
spidtestens 15, April 1959 um Mitteilung, ob er das Ange-

bot zum Abochlufl des Kaufvertrags annchme. Der Kliéger antwor-
tete mit Schreiben vom 9. April 1959, er habe mit dem Be-
klagten vercinbart, "dafl dic Liegenschaft am 1. Dezcmber

1959 protokollicrt werden soll".

Als dies unterbliedb, setzte der Notar dem Kliger mit
Schreiben vom 8. Dezember 1959 nochmals eine Frist bis
zum 18. Dezember 1959. Der Steuerberater des Kligers
sctzte sich daraufhin telefonisch mit dem Beklagten in
Verbindung und bestédtigte mit Schreiben vom 14. Dezember
1959 dessen Erkliarung, dal er den Notar Friedrich mit der
Umschreibung beauftragt habe. In einem weiteren Schreiben
vom 21. Dezember 1959 bat der Steuerberater des Klégers den
Beklagten um Mitteilung, "wann anfangs Januar der Kaufver-
trag protokolliert werden" ktnne. Der Steuerberater des
Kliigers schlug schlieBlich mit Schreiben vom 4. Januar 19&0
dem Beklagten vor, dafl dicser in den niéchsten Tagen cinen
Zeitpunkt fir dic Protokollierung vereinbaren solle.

Mit Schreiben vom 7. Januar 1960 bat daraufhin der
Beklagte den Wotar, mit den Parteien einen gecigneten
Termin zur Protokollicrung des Kaufvertrags tcelefonisch
zu vercinbarcen. Dasu kam es aber inicht, weil dexr Beklagte
in Urlaub fuhr.

Anfang April 1960 teilte der ProzefBbevollméichtigte
decs Beklagten dem Stcuerberater des Kligers mit, dafl der
Beklagte zu einer Ubertragung des Grundstilcks nicht ver-
pflichtet und nicht mehr bereit sei. Der Anwalt des Klégers
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erviderte mit Schreiben vom 12. April 1960, das der
Kldger auf Erfiillung bestehe.

Der Antrag des Kligers vom 23. Mai 1960, im Wege der
einstweiligen Verfiigung die Eintragung einer Vormerkung zur
Sicherung seines Anspruchs auf -Ubertragung des Eigentums
an dem Grundstiick anzuordnen, wurde durch rechtskriftig
gevordenes Urteil des Landgerichts Frankfurt (Main) vom
15. Juni 1960 (2/3 Q 17/60) zuriickgewiesen.

“"In notarieller Urkunde vom 27. August 1960 crklidrte
der Kldger, daB cr das ihm von dem Beklagten in der Urkunde
vom 20. Dezember 1952 gemachic Angebot annehme und, soweit
ihm in diescr Urkunde eine Option eingeriiumt sci, diese
ausiibe,

- Der Kléger hat vorgetragen: Der Optionsvertrag habe
ihm das gleiche Recht auf das Grundstlick und die gleiche
Sicherung wie ein Kaufvertrag geben sollen. Inhalt des
Vertrags sei, daB er dic vorgesehenen Leistungen “des Ab-
schnitts B § 5 des Vertrags zu erbringen habe unddaB ihm
dafiir das Recht zuteil geworden gei, vom Beklagten die
{bertragung des Eigentums an dem Grundstiick zu verlangen.
Rechtlich sei der Vertrag daher ein Optionsvertrag zu
seinen Gunsten und zugleich ein Vorvertrag zum Abschlufl
eines Kaufvertrags. Bis zum 5. Jenuar 1958 hétten beide
Parteien das Recht gohabt, den AbschluB des Kaufvertrags
zu verlangen. Nach diesem Zeitpunkt habe nur noch er
dicses Recht gehabt,

Der Klidger hat beantragt,
don Beklagten zur Auflassung des Grundstiicks
mit Ausnahme des n#her beschriebenen Teils
der Parzelle Nr. 1230/042 zu verurteilen,



hilfsweise,

" den Beklagten zu verurteilen, mit dem Kliger
einen Kaufvertrag geméﬁ Abschnitt B des Ver-
trags vom 20. Dezember 1952 abzuschlicBen und
die Auflassung nach MaBgabe des Hauptantrags
zu erklédren.

Der Beklagtec hat beantragt,
dic Klage abguweisen.

Er hat crwidert: Diec Parteien hiétten kein Verpflich-
tungsgeschidft protokollieren lasscen wollen, das ceine Grund-
crverbsteuerpflicht des Klégers ausgoldst haben wiirde.

Mit dem Optionsvertrag sei deshalb weder ein Grundstiicks-
kaufvertrag noch cin Vorvertrag abgeschlosscen worden. Der
Klidger hiitte sich bis zum 5. Januar 1958 entschlicBen
sollen, ob er bis dahin das Grundstiick erwerben wolle.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das Ober-
landesgericht hat dic Berufung des Kldgers zuriickgewicsen.
In dcen Griinden seines Urteils hat ces auch den vom Kléger
in der Berufungsinstanz gestellten weiteren Hilfsantrag,
dem Beklagten die Verfiligung iliber das Grundstlick zu verbieten,
als unbegriindet erklirt. |

Mit sciner Revision verfolgt der Kldger seine Beru-
fungsantrige weiter. Der Beklagte beantragt Zurickweisung -
dos Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

1. Das Berufungsgericht h#dlt dic Klage aus keinem der
von dcn Kliger geltend gemachien Gesichitspunkte filr be-
griindet.




Es fiihrt aus:

a) Bei wortlicher Auslegung des Vertrags vom
20. Dezember 1952 habe der Klager dem Beklagten das
Angebot eines Grundstiickskaufvertrags gemacht. Da dieser
das Angcbot nicht bis zum 5. Januar 1958 angcnommen habe,
konne der Klidger bei dieser Auslegung keine Anspriiche
gus dem Vertrag herleiten. '

b) Zugunsten des Klégers konne unterstellt werden,
daf in dem Vertrag vom 20. Dezember 1952, wofir manches
sprechc, ein Optionsrecht des Klégers festgoelcgt worden
sci. Dabel sei es gleichgiiltig, ob der Vertrag ein Ange-
bot des Beklagten enthalte, ob der Vertrag unter der Be-

dingung, dafl der Kléger sein Ankaufsrecht ausiibc, abge-
~ schlossen worden sei oder ob der Vertirag cinen Vorver—
trag darstelle. Denn in allen Fidllen sei dic erforderliche
Erklérung des Klégers nicht innerhalb der in Abschnitt C
des Vertrags Zestgesetzten Frist bis 5. Januar 1958 abge-
geben worden.

~ Die Auslegung eines solchen zu Gunsten des Kligers
geschlossenen Vertrags dshin, daB er eine zeitlich unbe-
‘schrénkte Verpflichtung des Beklagten enthalten habe,
@0 dafl der Kliéger auch noch nach dem 5. Januar 1958 zur
Annahme des Angebots des Beklagten berechtigt gowesen sei,
“habe weder dem Willen noch den Vorstellungen der Perteicn
entsprochen und auch in der Vertragsurkunde keinen Aus-
druck gefunden.

¢) Die Verlidngerung der in dem Vertrag vom 20. Dezem-
ber 1952 vereinbarten Frist fiir die Annahme des Angebots
sci nicht in der Form des § 313 BGB erfolgt. Der Berufung
deo Beklagten auf dicsen Formmangel konnce der Kléger nicht



den Einwand der unzulidssigen Rechtsausiibung entgegenhalten.
Er habe ndmlich nicht nur die Fristen vom 5. Januar 1958
und vom 1. Dezember 1959 nicht eingchalten, sondern sci
selbst dann nicht tédtig geworden, als ihm der Beklagte
Anfang April 1960 mitgeteilt habe, daB er zu einer Uber-
tragung des Grundstiicks nicht verpflichtet und nicht mchr
bercit sci. Nur wenn der Klédger unmittelbar im Anschlufl
daran dic Annahme des Angebots erkldrt hiéitte, kdnntc eine
"Berufung dcs Beklagten auf dic Nichteinhaltung der Frist
eine unzuléssige Rechtisausiibung sein.

d) Auch der in der Berufungsinstanz gestellte weiterc
Hilfsantrag des Klidgers sci unbegriindet. Wenn der Kliger
keinen Anspruch auf Auflassﬁng oder Abzschlufl cines Kauf-
vertrags habe, dann stiinden dem Beklagten die Rechtc, die nit
dem Eigentum verbunden seicn, zu.

2. Gegen diese Ausfiihrungen wendet sich die Revision
nur insoweit, als das Berufungsgericht dem Kléger gegeniiber
der Berufung des Beklagten auf den Formmangel der Ver-
léngerung der in dem Vertrag vom 20. Dezember 1952 bis zum
5. Januar 1958 vercinbarten Frist den Einwand der unzu-
lassigen Rechtsaﬁsﬁbung versagt. DaB die Fristverléngerung
der Form des § 313 BGB bedurfte, wird von der Revision
~ nicht angegriffen. Es bestehen insoweit auch keinc recht-
lichen Bedenken. Die Formpflicht ist vom Berufungsgericht
unter Bezugnahme auf dic Ausfiihrungen des Landgerichts mit
Recht damit begriindet worden, daf die Fristverléngerung
dic Verpflichtung des Beklagten zur Grundstiicksiibertragung
zeitlich erweitert habe (vgl. Urteil des Senats vom
2. Oktober 1957 - V ZR 212/55, IM § 313 BGB Nr. 14). Sie
war hier auch schon deshalb gegeben, weil in dem Zeitpunkt,
in dem dic PFristverliéngerung erfolgte, dic in den Vertrag
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vom 20. Dezember 1952 bis zum 5. Januar 1958 vereinbarte
Frist bereits abgelaufen war, und deshalb dic Fristverlinge-
rung sich in Wirklichkeit nicht als solche, sondern als eine
neue Fristvercinbarung darstellte (vgl. RG Recht 1924

S. 211 Nr. 619).

Die Revision riigt in erster Linie Verletzung des
§ 242 BGB. Sic meint, es verstoBe gegen Treu und Glauben,
wenn der Beklagte nach dem tatséichlichen Verhalten der
Parteien die Riickgingigmachung des Vertrags vom 20. Dezember 1952
forderc. Im einzelnen stellt die Revision hierbei auf
folgendes ab: Beide Parteien scien der Meinung gewesen, daB
das Grundstlick faktisch verkauft und an den Kléger iberge-
gangen sei und man nur einen rechtlich zuldssigen Kunst-
griff angecwendet habe, durch den die sofortige Pélligkeit
der Grundcrwerbsteuer verhindert werde. Daran hdtten sich
die Parteien 7 1/2 Jahre lang gehalten. Das Grundstiick sci
dem Kléger sofort nach Vertragschluf ibergeben worden. Er
sei den Mietern als Erwerber des Hauses vorgestellt worden
und habe die Mietzahlungen angenommen und die Lasten ge-
‘tragen. Auch den Behtdrden gegeniiber (Stadtverwaltung,
Finanzamt) sei er als Erwerber des Hauses bezeichnet worden.
Er habe auch den‘Kaufpreis,vertragsgemﬁﬁ voll entrichtet.
Auch die dinglichen Belastungen habe er abgetragen. Nach
dem 5. Januar 1958 hidtten sich die Parteien weiter an den
Vertrag gehalten. Gerade der Beklagte sci es geWesen, der
auf Vollgzichung durch Protokolliecrung der als blofe Form
noch ausstehenden Einigung gedréingt habe. Es sei auch ein
wirklich korrekter Ausgleich’aller Einnahmen gegen alle
Ausgaben des Kliigers in 7 1/2 Jahren praktisch nicht
moglich. Der Kliiger habe das Grundstiick Ende 1952 iibergeben
erhalten, als e¢s den Wert von damals gehabt habe, und er
habe den vollen Wert von damals als Kaufpreis dafiir cnt-
richtet. Heutec sei aber der Wert des Grundstiicks erheb-
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lich gesticgen, der Geldwert der Deutschen HMark dagegen
gefallen.

Damit kann die Revision keinen Erfolg haben. Hin-
sichtlich der Frage, ob unter besonderen Umstiénden der
Verkéufer eines Grundstilicks an einen formnichtigen Kauf-
vertrag nach Treu und Glauben gebunden ist, geht die stin-
dige Rechtsprechung des Senats dahin, daf dies nur dann
der Fall ist, wenn dic Nichtanerkennung des Vertrags zu
einem fiir den Kiéufer untragbaren, nicht aber nur zu einem
harten Ergebnis fithren wiirde (Urteil des Senats vom
21. Juni 1961 - V ZR 194/59, WM 1961, 1172 nmit weiteren
Nachweisen). Hierfiir reichen jedoch die von der Revision
aufgefiihrten Umstédnde nicht aus. Es ergeben sich in
dieser Richtung auch weder aus den Feststellungen des
Berufungsgerichts noch aus dem beiderseitigen Sachvortrag
irgendwelche Anhaltspunkte. Das Iandgericht, auf desscn
Urteil das Berufungsgericht Begug nimmt (BU S. 12/13),
weist sutreffend darauf hin, daB weder der Kléger im
Vertrauen auf das Versprechen des Beklagten seine eigene
Existonz aufgegeben oder eine Existenz gegriindet habe, die
er bei Verneinung vertraglicher Bindungen verlieren wiirde,
noch zwischen den Partcien ein besonderes Treue- oder Flir-
sorgeverhéltnis bestanden habe, noch der Kldger vorgotragen
habe, daB der Beklagte zur Riickzahlung des Kaufpreises.
nicht in der Lage sei, so daB der Kldger sein Geld nicht
wiedererlangen kdnne (vgl. Urteil des Senats vom
25. September 1957 - V ZR 188/55, IM § 315 BGB Nr. 13
mit Nachweisen filr die aufgefiihrten Ausnahmefdlle). Hinzu
kommt, daB der Kliger den auch bei nichtigem Vertrag
gesetzlich gewtdhrten Rechtsschutz genie8t (220 mit wei-~
teren Nachweisen). ¥ie das Landgericht in seinem Urteil
+7n dem Verfahren wegen einstweiliger Verfilgung mit Rccht




ausgefiihrt hat, ist der Kldger nicht nur Gliubiger der beiden
zu seinen Gunsten eingetragenen Grundschulden, sondern

kann auch Ersatz seiner Aufwendungen, insbesonderc Riick-
zahlung des Kaufpreises verlangen.

Bei diesem Ergebnis wiirde die Berufung des Beklagten
auf die Nichteinhaltung der Frist entgegen der Auffassung
des Berufungsgerichts auch dann keinc unzuléissige Rechts-
ausiibung darstellen, wenn der Kléger unmittelbar im An-
schlufl an dic Anfang April 1960 durch den Prozefibevoll-
michtigten des Beklagten erfdlgte Mitteilung, daB der Be-
klagte zu einer Ubertragung des Grundstilcks nicht ver~
pflichtet und nicht mehr bereit sei, die Annahme des Ange-
bots erklért hdtte. Es kommt deshalb suf diec insowelt er-
hobene Riige der Verletzung des § 286 ZPO nicht mehr an, das
Berufungsgericht habe hierbei iiberschen, daB der Kldger
durch Rechtsanwalt Kuthcr mit Schreiben vom 12. April 1960
dem ProzeBbevollmachtigten des Beklagten ausdriicklich
mitgeteilt habe, daB er das Grundstilick erwerben wolle und
auf Erfiillung besteht. Die Riige wédre auch unbegriindet,
da das Berufungsgericht in seinen weiteren Ausfiithrungen
(BU S. 20) auf. dieses Schreiben ausdriicklich eingegangen
ist. Es hat darin nicht die Annahme des Angebots, sondern
allenfalls die Erklérung gesehen, daB der Kliger nach wie
vor ankaufsbereit sei und seinen Anspruch filr berechtigt
haltc, ohne daB er damit das Verkaufsangebot habe anneh-
men wollen.
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5. Da die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts auch im
iibrigen kecinen Rechtsirrtum zum Nachteil des Kligers cnt-
halten, war dessen Revision mit der Kostenfolge des '
§ 97 ZEFO zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Schuster Rothe

Dr. Freitag Qffterdinger
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