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in (U, M- rate §,

Kliager, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 2. Juli 1971 un-
ter Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Freitag, Hill,
Offterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Niirnberg vom
24. Januar 1969 wird auf Kosten des Beklag-
ten mit der MaBgabe zuriickgewiesen, daB die
Feststellung der Unwirksamkeit der Bevoll-
michtigung des Biirovorstehers Kérver (III
des Urteilssatzes) entfdllt.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Beklagte verkaufte mit notariellem Vertrag
vom 26. September 1967 an die Kligerin eine Eigen-
tumswohnung zum Preis von 49 350 DM. Die Klégerin ver-
pflichtete sich mit Wirkung vom Tag der Eigentumsum-
schreibung an (die bisher nicht stattgefunden hat)be-
stimnte Teilbetridge der auf dem Gesamtgrundstiick la-
stenden Grundpfandrechte mit Zinsen und Nebenleistun-
gen, sowie die zugrunde liegenden persdnlichen Schul-
den in Anrechnung auf den Kaufpreis zu iibernehmen,dar-
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unter eine Hypothek fiir die Deutsche H——

B ;¢ ir Hallllll vit cinem Teilbetrag von

25 200 DM. Wegen dieses Teilbetrages der Hypothe-
kenforderung nebst Zinsen und Nebenleistungen be-
kannte sich der Kl&ger in notarieller Urkunde vom
2. Februar 1968 als Mitschuldner und unterwarf sich
der sofortigen Zwangsvollstreckung aus der Urkunde
in sein gesamtes Vermdgen.

Die von der Kldgerin gekaufte Wohnung liegt im

L YoNY :SIOMUTE

3. ObergeschoBl eines 8-geschossigen Hauses, das in

I,

jedem Stockwerk 14 Wohnungen verschiedener GrofSle, 3
insgesamt also 112 Wohnungen umfafit. In § 1 Ziff. 6 <
des notariellen Kaufvertrages heifSt es: Z

oun

"Die Errichtung der verkauften Eigentums-
wohnung erfolgt auf der Grundlage der dem
Kadufer bereits iibergebenen Baubeschrei-
bung und zwar als Richtlinie."

§§ yoeu Yuequaje(J s[e pus

Laut dieser Baubeschreibung gelangt zur Ausfiihrung

OYIN JeLy

ein Wohnhaus mit 8 Geschossen in Massivbauweise. Be-
sondere Ausstattung: Blitzschutzanlage, Gemein-

BAL RS

schaftsantenne fiir Fernseh- und Horfunk, ... Brief-
kastenanlage im Treppenhaus, ... Personenaufzug, ...
zentrale Waschanlage mit Wasch- und Trockenautoma-
ten sowie HeiBmangel.

Am 15. Dezember 1967, dem vertraglich vorgese-
henen Fertigstellungstermin, zog die Kl&dgerin ein,
obwohl die Wohnung und Teile des Gemeinschaftseigen-
tums noch nicht vdllig fertiggestellt waren. Die Kl&-
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gerin verlangte vom Beklagten die alsbaldige Instal-
lation einer zentralen Waschanlage. Mit Schreiben
vom 30. M8rz 1968 setzte sie dem Beklagten zur In-
stallation der Waschanlage eine Frist bis zum 20.
April, verlangert bis 28. April 1968, Mit Schreiben
vom 30. April erkldrte sie den Riicktritt vom Kaufver-
trag. Sie vertrat die Ansicht, das Fehlen der Wasch-
anlage stelle einen wesentlichen Mangel dar, der sie
zum Riicktritt vom Kaufvertrag und auch zu dessen Wand-
lung berechtige. Der Kldger hat damit auch seine
Schuldiibernahmeerklédrung als wirkungslos angesehen.

Die Kldger haben vor dem Landgericht folgende
Antrdge gestellt:

1. Es wird festgestellt, daB8 der am 26. September
1967 vor dem Notar Dr. L{j ) ir KW zwi-
schen der Kl&dgerin und dem Beklagten geschlos-
sene Kaufvertrag iiber das Wohnungseigentums-

recht an der Wohnung Nr. (il in (N, "GS-

@-str. & unvwirksanm ist.

Das Recht besteht aus einem Miteigentumsan-
teil von 10,9/1000 an dem Grundstiick K
Flur 6 Nr. 618 "Im Bufijfeld", Grundbuch von
KR, Band 90, Bl. 3084, verbunden mit dem
Sondereigentum an der genannten Wohnung, auf-
geteilt durch notarielle Erklarung des Beklag-
ten vom 15. Mdrz 1967 vor dem Notar Dr. L}

- .



Ebenso sind alle Nebenverpflichtungen der
Kldger aus dem genannten Vertrag, insbeson-
dere die Schuldiibernahme von 25 200 DM fiir
die Deutsche HilFark AG und von

4 600 DM fiir das Bankhaus F-& Co. (§ 3
Ziff. 2 1700/1967) unwirksam.

2. BEs wird festgestellt, daB8 die am 26. Sep-
tember 1967 in der Urkunde des Notars
pr. LR in x5l den Biirovorsteher Hans
Arno Korver von der Klidgerin erteilte Voll-
macht zur Abgabe von Grundbuch- und Voll-
streckungsunterwerfungserklidrungen unwirksam
ist.

3. Es wird festgestellt, daB8 die in der Urkun-
de des Notars Dr. LANNNEED in ks@Bvom 2. Fe-
bruar 1968 erklidrte Schuldiibernahme und Voll-
streckungsunterwerfung unwirksam ist.

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt. Er be-
hauptet, die Klidgerin habe mit ihrem Einzug die Woh-
nung ilibernommen. Sie sei damals darauf hingewiesen wor-
den, daB die géinzliche Fertigstellung der Wohnung,ins-
besondere des Gemeinschaftseigentums noch sehr lange
dauern konne, Sie habe jedoch ausdriicklich erklirt,
hierauf komme es ihr nicht an, sondern nur darauf, daB
sie die Wohnung iiberhaupt beziehen ktnne. Die Klige-
rin konne Anspriiche wegen der Benutzung des Gemein-
schaftseigentums nur nach den Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes geltend machen. AuBerdem erge-



be sich aus § 4 des Kaufvertrages, daB sie die Woh-
nung auch dann iibernehmen miisse, wenn keine wesent-
lichen Fertigstellungsarbeiten mehr 2zu erbringen sei-
en und die Bewohnbarkeit nicht wesentlich beeintrich-
tigt werde. Diese Voraussetzungen lédgen seit Einzug
der Kldgerin vor. Das Landgericht hat folgendes End-
urteil verkiindet:

I. Es wird festgestellt, daB der am 30. April
1968 von der Klidgerin zu 1) erklirte Riick-
tritt vom Kaufvertrag vom 26. September
1967 wirksam ist.

II. Es wird festgestellt, daB die am 2. Februar
1968 erklidrte Schuldiibernahme und Vollstrek-
kungsunterwerfung des Klidgers zu 2) unwirk-
sam ist.

Das Landgericht hat den von der Klidgerin erklérten
Riicktritt vom Kaufvertrag nach den §§ 326 Abs. 1 Satz 2,
327 Satz 1, 346 Satz 1 BGB fiir wirksam angesehen.

Mit der Berufung hat der Beklagte u.a. geltend
gemacht, das Landgericht sei zu Unrecht von den genau
formulierten Klagantrédgen abgewichen. Es habe eine ganz
andere Feststellung getroffen als beantragt gewesen sei.

Es hdtte die gestellten Antrdge als unschliissig abwei-
sen miissen.

Die Kldger haben Zuriickweisung der Berufung des
Beklagten beantragt.



Das Oberlandesgericht hat die zu I des landge-
richtlichen Urteilssatzes getroffene Feststellung
abgedndert und festgestellt, daB8 der am 26. Septem-
ber 1967 geschlossene Kaufvertrag zwischen der Kléa-
gerin und dem Beklagten in vollem Umfang unwirksam
sei (II des Urteilssatzes); insbesondere sei auch
die in § 11 dieses Vertrages enthaltene Bevollm&ch-
tigung des Biirovorstehers Hans Arno KSri} zur Abga-
be der Auflassungserklédrung und anderer Grundbucher-
kldrungen sowie von Vollstreckungs- und Erwerbungs-
erkldrungen unwirksam (III des Urteilssatzes).

Der Beklagte verfolgt mit der Revision seinen

Antrag auf Abweisung der Klage weiter. Die Kliger bit-
ten um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

I.

1. Das Landgericht hatte das Begehren der Klige-
rin nach Feststellung der Unwirksamkeit der Bevoll-
méchtigung des Notariatsbeamten als unzulidssig er-
achtet. Die Feststellung der Unwirksamkeit des Kauf-
vertrages enthalte namlich die Feststellung der Un-
wirksamkeit der im Vertrag vereinbarten Nebenbestim-
mung. Nach Meinung des Landgerichts ergibt aber inso-
weit die Auslegung des Klagantrags, daB die Kldgerin
in Wahrheit nur die Feststellung der Unwirksamkeit



des ganzen Kaufvertrages begehre, Ziffer 2 des Klag-
antrages sei daher gegenstandslos. Demgegeniiber hat
das Oberlandesgericht unter Abdnderung des landge-
richtlichen Urteils dem Klagantrag Ziffer 2 stattge-
geben, obwohl die Kldgerin keine AnschluBberufung
eingelegt und nur die Zuriickweisung der Berufung des
Beklagten beantragt hatte. Nach Auffassung des Ober-
landesgerichts liegt es im Ermessen des Richters, ob
er, wenn er die Regel des § 139 BGB auf ein als un-
wirksam festgestelltes Rechtsgeschdft fiir anwendbar
hdlt, dies nur in den Urteilsgriinden zum Ausdruck
bringt oder ob er zus&dtzlich die Unwirksamkeit be-
stimmter Teile des Rechtsgeschiftes auch im Urteils-
satz antragsgemidf klarstellt. Die Revision sieht dar-
in zu Recht eine Verletzung des § 308 ZPO.

In der Berufungsinstanz hatte die Kladgerin durch
den Antrag auf Zuriickweisung des Rechtsmittels zum
Ausdruck gebracht, da8 sie an dem Zugesprochenen fest-
halten wolle. Sie hat ihren friiheren Antrag (Ziff. 2
des Klageantrags) nicht wiederholt. In der Berufungs-
beantwortung hat sie darauf hingewiesen, daB sie die-
sen Antrag "vorsichtshalber zusdtzlich gestellt hatte".
Bei dieser Verfahrenslage ist das Berufungsgericht
nicht befugt gewesen, auf den friiheren in der Beru-
fungsinstanz nicht mehr wiederholten Antrag zuriickzu-
greifen (§ 308 ZPO). Ein VerstoB gegen diese Bestim-
mung kann allerdings geheilt werden, wenn die Partei,
der zuviel zugesprochen wurde, in der Berufungsinstanz
die Aufrechterhaltung des landgerichtlichen Urteils be-
antragt (BGH V ZR 38/62 vom 4. Dezember 1963, IM ZPO
§ 308 Nr. 8). Das gilt aber fiir die Revisionsinstanz



nicht, wenn das Berufungsgericht seinerseits gegen

§ 308 ZPO verstoBen hat. Denn eine Klageerweiterung
ist in der Revisionsinstanz nicht zuldssig (RG JW
1924, 292 Nr. 3). In diesem Umfang kann daher das Be-
rufungsurteil nicht aufrechterhalten bleiben.

2. Da eine Verletzung des § 308 ZPO von Amts
wegen zu beachten ist, bedarf es ohne Revisionsriige
noch der Nachpriifung, ob das Berufungsgericht mit der
Feststellung der Unwirksamkeit des ganzen Kaufvertra-
ges, entgegen der Fassung der Ziffer I des landge-
richtlichen Urteilssatzes, auf die urspriinglichen
Klagantrdge zuriickgreifen konnte, obwohl auch sie nur
in der Form der Zuriickweisung der Berufung aufrecht-
erhalten waren. Indes handelt es sich insoweit nicht
etwa um ein Mehr oder ein Anderes, was das Berufungs-
gericht nicht hdtte aussprechen diirfen. Vielmehr hat
das Oberlandesgericht aus sachlich-rechtlichen Erwid-
gungen dem Urteilssatz eine neue Fassung gegeben.

Es hat nédmlich den Klagegrund in der Wandlung des
Kaufvertrages gesehen und dies durch die gewdhlte
Fassung des Urteilssatzes zum Ausdruck bringen wollen
(§§ 462, 465 BGB: Riickgdngigmachung des Kaufvertrages).
Ein VerstoB gegen § 308 ZPO ist in diesem Zusammen-
hang nicht zu erkennen.

3. Von Amts wegen zu priifen ist ferner, ob die
Klédger an den begehrten Feststellungen ein rechtli-
ches Interesse haben. Das ist, was die Kl&dgerin an-
langt, nicht zweifelhaft. Da sie Leistungen an den
Beklagten bisher nicht erbracht hat und sonach auch
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nicht zurlickverlangen konnte, kann ihr ein Interes-
se an der alsbaldigen Klirung der Beziehungen zwi-
schen ihr und dem Beklagten durch eine Feststellungs-
klage nicht abgesprochen werden.

Das Rechtsverhdltnis, iiber das nach dem Antrag
des Kldgers zu entscheiden ist, besteht nicht zwi-
schen ihm und dem Beklagten, sondern zwischen ihm und
einem Dritten, ndmlich der Hypothekenbank. Doch kann
auch ein Rechtsverhdltnis zwischen einer der ProzeB-
parteien und einem Dritten Gegenstand einer Feststel-
lungsklage sein, wenn jenes Rechtsverhidltnis fiir die
Beziehungen der ProzeBparteien untereinander von Be-
deutung ist. So liegt der Fall hier. Fir die Hypothe-
kenforderung kommen auBler dem Beklagten auch die Kl&a-
gerin und der Kldger als mdgliche Schuldner auf Grund
Schuldiibernahme in Frage. Es kann aber fiir den Fall
eines etwaigen Riickgriffes des Beklagten auf die Mit-
schuldner (§§ 426, 427 BGB) von wesentlicher Bedeu-
tung sein, ob eine solche Schuldiibernahme durch den
Kldger wirksam vorgenommen worden ist. An der alsbal-
digen Kladrung dieses Rechtsverhiltnisses ist der Kl&-
ger demnach rechtlich interessiert (§ 256 ZPO).

IT.

1. Nach Auffassung des Oberlandesgerichts ist
die Kl&dgerin an den Kaufvertrag nicht mehr gebunden.
Der Beklagte habe eine fiir das Anwesen geeignete zen-
trale Waschanlage mit Waschraum und Trockenraum ein-
richten miissen. Die verkaufte Eigentumswohnung samt
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Anteilen an dem gemeinschaftlichen Eigentum sei da-
her mit einem Fehler behaftet, der ihre Tauglichkeit
zu dem vertraglich vorausgesetzten Gebrauch nicht un-
erheblich mindere. In der zur Grundlage des Kaufver-
trages gemachten Baubeschreibung werde als besondere
Ausstattung auch die zentrale Waschanlage aufgezihlt;
die gesamte Wohnanlage sei als besonders komfortabel,
groBziigig und modern bezeichnet. Eine solche Eigen-
tumswohnung sei ohne eine derartige Anlage in ihrer
Tauglichkeit sehr beschrénkt. Mit Schreiben vom 30.
April 1968 habe die Kldgerin sinngemdB verlangt, den
Kaufvertrag wegen dieses fristgerecht geriligten Man-
gels riickgdngig zu machen. Auf Gewdhrleistungsansprii-
che habe sie nicht verzichtet, indem sie die Wohnung
eine Zeitlang in Kenntnis des unfertigen Zustandes des
gemeinschaftlichen Eigentums, insbesondere des Fehlens
der zentralen Waschanlage benutzt habe. Die Feststel-
lung eines etwaigen Mangels sei auch noch nach Bezug
der Wohnung unter den gegebenen Umstdnden moglich ge-
wesen. Ldnger aber als bis zur Klageerhebung habe die
Kldgerin auf die Einrichtung der Waschanlage nicht zu
warten brauchen.

2. Die Revision wendet hiergegen in erster Linie
ein, die Baubeschreibung sei nach § 1 2iff. 6 des Kauf-
vertrages nur zum Gegenstand gemacht worden fiir die Be-
schaffung der Eigentumswohnung, nicht aber fiir das ge-
meinschaftliche Eigentum. Ihr ist zuzugeben, daB die
notarielle Urkunde die Vermutung der Vollstédndigkeit
fiir sich hat und daB8 der Kaufvertrag keine ausdriickli-
che Bestimmung iiber die besondere Ausstattung des ge-
meinschaftlichen Eigentums enthdlt. Das Oberlandesge-
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richt hat aber den § 1 Ziff. 6 des Kaufvertrages er-
sichtlich dahin ausgelegt, daB mit der "verkauften
Eigentumswohnung" (§ 1 Ziff. 6 des Kaufvertrages)
nicht nur das Sondereigentum, alsc die Wohnung im

3. Obergescho8 des Hauses, sondern der ganze Kauf-
gegenstand, also das Wohnungseigentum im Sinne des

§ 3 WEG zu verstehen ist. Es fiihrt hierzu aus, was
die Revision iibersieht (Urteilsabschrift S. 20),

nach dem Sinn der auf die Baubeschreibung Bezug neh-
menden Bestimmung des Kaufvertrages habe sich der Be-
klagte verpflichtet, der Kldgerin das Eigentum an dem
betreffenden Kaufgegenstand einschlieflich des Mitei-
gentums an den gemeinschaftlichen Einrichtungen und
Ausstattungen zu verschaffen, also auch das Mitei-
gentum an der zentralen Waschanlage. Diese unter Be-
riicksichtigung des gesamten Tatsachenvortrags getrof-
fene Auslegung enthdlt keinen VerstoB gegen Auslegungs-
regeln, insbesondere keine Verletzung des von der Re-
vision angefiihrten § 133 BGB. Nach dieser Auslegung
des Vertrages muBten die gemeinschaftlichen Teile
entsprechend der Baubeschreibung vorhanden sein. Ihr
Fehlen kann daher ebenso einen Mangel im Sinne des

§ 459 hinsichtlich des Kaufgegenstandes darstellen
wie dies der Fall ist, wenn die Eigentumswohnung
nicht in der in der Baubeschreibung aufgefiihrten Bau-
weise ausgefiihrt ist.

Ist nach der das Revisionsgericht bindenden Aus-
legung § 1 Ziff. 6 des Kaufvertrages auch auf die
Teile des Kaufgegenstandes anzuwenden, die als ge-
meinschaftliches Eigentum dem Kiufer iibertragen wer-
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den sollen, so steht dem K&ufer bei rechtzeitiger
Riige ein Gewdhrleistungsanspruch zu, wenn der Kauf-
gegenstand hinsichtlich des gemeinschaftlichen Ei-
gentums mit erheblichen Fehlern behaftet ist (vgl.
Urteil des Senats vom 21. Mai 1971, V ZR 65/69

S. 15/16, zum Abdruck bestimmt). Die Rechtzeitig-
keit der M&ngelriige wird im vorliegenden Fall von
der Revision nicht angezweifelt. Insoweit bestehen

auch gegen die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts
keine Bedenken.

3. DaB eine besondere Ausstattung gemidB der
Baubeschreibung zugesichert worden sei, hat das Be-
rufungsgericht nicht angenommen. Deshalb gehen die
Bedenken der Revision insoweit ins Leere. Das Beru-
fungsgericht hat der Baubeschreibung lediglich den

nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch (§ 459 BGB)
entnommen.

Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zum
Prospekt sind nicht entscheidungserheblich. Auf ih-
nen beruht das Urteil nicht. Daher koénnen die Gegen-
vorstellungen der Revision gegen diesen Teil der Ur-

teilsgriinde das angefochtene Urteil nicht zu Fall
bringen.

SchlieBlich wird die rechtliche Wiirdigung nicht
davon beeinflufBlt, daB, wie die Revision meint, nach
dem Schriftwechsel das Fehlen der Waschanlage nicht
der eigentliche AnlafBl fiir die Kl#gerin gewesen sei,
sich vom Vertrag loszulisen. Entscheidend ist, daB
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sie berechtigt ist, wegen des Fehlens der Waschan-

lage Wandlung des Kaufvertrages zu verlangen.

4. In der Revisionsverhandlung hat der Beklag-
te noch geriligt, das Berufungsgericht habe iibersehen,
daB die Baubeschreibung, auf die § 1 Ziffer 6 des no-
tariellen Vertrages vom 26. September 1967 verweist,
der notariellen Urkunde nicht als Anlage beigefiigt
worden sei. Der Vertrag entbehre deshalb der nach
§ 313 BGB vorgeschriebenen Form. Indes ist das Beru-
fungsgericht ersichtlich zugunsten des Beklagten von
einem formgerechten AbschluB des Kaufvertrages aus-
gegangen. Wiirde es daran fehlen, so wdren die Klage-
antrédge schon aus diesem Grunde gerechtfertigt.

ITI.

Da die Nachpriifung des angefochtenen Urteils
auch auBerhalb der Revisionsriigen keinen weiteren
Mangel zum Nachteil des Beklagten erkennen 148t,
war die Revision des Beklagten mit der MaBgabe zu-
riickzuweisen, daB Ziffer III des Urteilssatzes des
Berufungsgerichtes entfdllt (vgl. die Ausfiihrungen
oben zu I 1).



Die Entscheidung im RKostenpunkt beruht auf
§§ 97, 92 zZPO.

Dr. Augustin Dr. Freitag Hill

Offterdinger Dr. Grell
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