V_ZR 51/53

Verkiindet
an 13. Juli 1960 2206 085
Symalla, Justizhauptsekretir

als Urkundsteamter .
der Geschidftestelle

Inm Namen d es Volkes

In dem Rechtsstreit

der D fir X E )
K@h- un r H un e.
VO traBe ‘gesetzlich vertreten durch den

Vorstand,und zwar den Vors Dipl.Kauf-

itzer des Vorstandes
mann Direktor Dr. Conrad Mh in F*

str. @ und des Vorstandsmitglieds Direktor Hans von
in VU, potr. @B |

2

Kldgerin, Berufungsbeklagte und Revisionskliégerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvalt Dr. G -

gegen

die Frau Edith Kgijie, D, FEEENEES,

Beklagte, Berufungsklégerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt G -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom 13. Juli 1960 unter Mitwirkung des Senats-
présidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Augustin,
Schuster, Dr. Rothe und Dr. Freitag

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil dés‘4e Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Oldenburg (01dbg. ) vom
13. Januar 1959 wird auf Kosten der. Klégerln zuruck—
gewiesen.

VOn_Rechta'wegen



Tatbestand:

T e S I . Glaraier . Sl

Die Erbengemeinschaft HE@JP in B@Pteabsichtigte im
Frithjahr 1957 ihr Hausgrundstiick "B SCIINR' urd
cin Doppelhaus in der Ngjil StraBe zu verkaufen. Die Beklagte,
die in DR ¢in Kindérerholungsheim auf einem Pachtgrundsttick
betreibt und den Erwerb eines eigenen Grundstlicks beabsichtig-
te, interessierte sich zundichst fiir den Erwerb des Doppelhauses
in der N@JQ StraBe, da sie erfahren hatte, daB fiir den Er-
werb von'"P¢jD SR dic finanzkriftige Kliigerin
auftrat, der gegeniiber sie nicht glaubte bestehen zu kinnen.
Die Erbengemeinschaft entschloBi sich jedoch, das Objekt in
der N@J StraBe anderweit zu verkaufen. Als dann der Makler
MR fir die Erbengemeinschaft bei der Beklagten am 25. Mai
1957 abends anfragte, ob sie auch Interesse fir "D G
@' habe, setzte sich Dr. Sch@i®, der fiir die Beklagte
auftrat, am ndchsten Morgen zundchst mit der Kldgerin in Ver-
bindung, um etwas iiber den Stand ihrer Verhandlungen mit der
Erbengemeinschaft und iiber den wert von "BE¢iD OGS
zu erfahren. Der Makler MU hatte der Beklagtenm angeblich
gesagt, daB die Erbengemeinschaft fﬁr_dieses;Objekt 105 000 D1
verlange, es jedoch an die Kiﬁgerin nicht verkaufen wolle,
weil diese bei den Verhandlungen ihr zuvor gegebenés schrift-
liches Angebot von 120 000 DM nicht sufrecht erhalien habe.
Bei diesen Verhandlungen der Parteien erkléirte die Kldgerin,
daB sie der Ertengemeinschaft zundchst 70 000 DM und dann
90 000 DM geboten habe. Da die Parteien den Eindruck gewan-
nen, daB die Erbengemeinschaft sie gegeneinander ausspielen
walle, um einen mbglichst hohen Kaufpreis zu erzielen, schlos-
sen sie, um das zu verhindern, am Nachmittag des 26. Mai 1957
falgenden Vertrag: '

§ 1. Frau K@D (Beklagte) beabsichtigt das im Grund-
wueh von B ..... eingetragene Grundstick
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«ese. Flurstiick 190/52 in der GréBe von 1,291 qm
zu erwerben,

§ 2. Fir den Fall der Durchfithrung des in § 1 bezeich-
neten Erwerbes verpflichtet sich Frau , den
untetauten Teil des vorgenannten Grundstiicks, das
von der Strandseite, der REJstraBe und dem
Getdude v 't — Pluchtlinie AufBlen-
mauer K gradlinig verlingert - und DP
Hotel tegrenzt wird, an die DGK (Klégerin) zu Eigen-

tum zu iibertragen.

Der Xaufpreis betridgt fiir den Fall, daB8 Frau. K¢S fiiz '

den Erwert DM 105 000 aufzuwenden hat DM 14 000,

andernfalls DM 12 000. Die Grunderwerbssteuern fir

den in § 2 Abs. 1 begeichneten Grundstiicksteil trigt

die DGK. Den Anteil an der Grunderwerbssteuer, den

Frau flir den Erwerb des weiter zu verkaufen-

den Grundstiicksteils aufzuwenden hat, erstattet ale
. DGK an Prau K mit dem Betrage von 700 DM.

§ 3. Die DGK verpflichtet sich, von dem Erwerb des in § 1
genannten Grundstiickes abzusehen.

§ 4. (ohne Interesse).

§ 5. Plir den Fall, daB8 Frau K@ die vorstehenden Ver-
einbarungen nicht einhalten sollte, verpflichtet sie
sich, an die DGK eine Konventionalstrafe in Hohe des
Kaufpreises fiir den zu ubertragenden Grundstiicksteil
zu zahlen.

Der Vertrag ist von der Beklagten und fiir die Kligerin
von dem Prisidenten ihres Prédsidiums, G-,' und von dem
Vorsitzenden ihres Vorstands, Dr. Xonrad WEIINENEEES, unter-
cchriebten worden. '

Bei den Verhandlungen wies Dr. Sch@illl® fiir die Beklagte
darauf hin, daB der Vertrag als Kaufvertrag der notariellen
Beurkundung bediirfe. Aus Zeitmangel oder weil der Notar auf
BQEEA nicht zur Verfiigung stand, untertlieb jedoch die Beur-
kundung. Statt dessen wurde die Vertragsstrafe in den Vertrag
aufgenommen.
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Die Beklagte kaufte dann noch am selten Nachmittag das
Grundstiick von der Erbengemeinschaft fiir 105 000 DM. Sie ist
im Laufe des Rechtastreits auch als Eigentiimerin im Grundbuch
eingetragen worden.

In der Folgezeit verweigerte die Beklagte die Erfiillung
des Vertrages vom 26. Mai 1957, weil sie glaubte, die Kligerin
habe ihr bei den Vertragsverhandlungen Umstidnde verschwiegen,
die sie (Beklagte) davon abgehalten h#étten, den Vertrag zu
schlieBen. Sie berief sich deshalb auf die mangelnde Form

“des § 313 BGB.

Die Klidgerin hat mit der Klége Erfiillung des Vertrages
verlangt'und vorgetragen: Sie sei vor allem an dem Erwerb
des streitigen unbebauten Grundstiicksteils interessiert ge-
wesen, weil sie auf dem ihr geh¥rigen Nachtargrundstiick
schon ein Erholungsheim betreibe, wihrend die Beklagte in
erster Linie den bebauten Grundstﬁckstéil habe erwerten wollen.
Sinn des Vertrages sei gewesen, daB die Beklagte gegeniiber der
Erbengemeinschaft zwar als Kﬁufer.auftreten, im Innenver-
hdltnisoe aber habe verpflichtet sein sollen, den unbetauten
Teil deas Grundstiicks fir sie (Kl¥gerin) zu erwerben. Der Ver—
trag sei deshalb kein Kaufvertrag, sondern ein Auftrag oder
ein auf den Erwerdt von B¢ SEEIN® gerichteter Ge-
sellschaftsvertrag. Die Beklagte handle auch arglistig, wenn
sie nun die Vorteile des Vertrags fir sich allein in Anspruch
nehme.

Die KlHgerin hat beantragt,

1. die Rechtswirkeamkeit der Vereinbarqng der Parteien
vom 26. Mai 1957 festzustellen,

2. die Beklagte zu verurteilen, nach Erlangung des Be-
sitzes und der Auflassung des Grundstiicks der Erben-



gemeinschaft den im Vertrag tezeichneten Grundstiicks-
teil an die Kldgerin herauszugeben, an seiner Vermes-
sung mitzuwirken und ihn lastenfrei an die Kliégerin
aufzulassen, sowie die fiir die -Umschreitung notwen-
digen Erkldrungen abzugeben, und zwar Zug um Zug
gegen Zahlung von 14 700 DM und {Uternahme der erwach-
senen Grunderwerbssteuern durch die KlHgerin.

Die Beklagte hat Klagabweisung beantragt. Sie h#dlt den
Vertrag wegen Formmangels fiir nichtig. AuBerdem hat sie ihn
wegen arglistiger THuschung angefochten, weil die Kldgerin ihr
verschwiegen habe, dafl die Kaufverhandlungen zwischen ‘ihr und
der Erbengemeinschaft infolge deren Ablehnung beendet gewesen
seien, weiter aber, daB die Kligerin noch am Tage der Verhand-
lungén 105 000 DM geboten habe, wodurch es der Beklagten un-
noglich gemacht worden sei, das Grundstilck billiger zu erwer-
ben. ‘

Die Klédgerin hat die arglistige THuschung bestritten
und eine abweichende Darstellung des Verhandlungsgangs ge-
goeben.

Streit besteht zwischen den Parteien auch dariiter, obt
auBerhalt des schriftlichen Vertrags die Klidgerin sich zur
Bestellung einer Grunddienstbarkeit fiir den der Beklagten
verbleibenden Grundstiicksteil verpflichtet habe dahingehend,
daB der abzutretende Grundstiicksteil nur mit einem einge-
schossigen Flachbau bebaut werden diirfe.

Das Landgericht hat der Klage statigegeben.

Im Berufungsrechtszug hat die Beklagte noch den Hilfs-
antrag gestellt, der Xlage nur Zug um Zug gegen Bestellung




der erwihnten Grunddienstbtarkeit stattzugeben, HuBersten-

falls auf eventuelle Widerklage festzustellen, daB8 die Klégerin
das Grundstick nur in der fiir die Grunddienstbarkeit niher
tezeichneten Art tebauen diirfe.

Das Berufungsgericht hat die Klage abgewiesen.

Mit der Revision beantragt die Kligerin die Wiederher-
stellung des landgerichtlichen Urteils. Die Beklagte bittet
um Zurilckweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgrlinde:

O it S e . ST kS S M A S V. B P W W W

1. Das Berufungsgericht erachtet den Vertrag vom 26. Mai
1957 fiir nichtig. Er sei ein Kaufvertrag, wie zunichst schon
sein Wortlaut ergebe, der unbeschadet der Vorschrift des
§ 133 BGB ein wichtiges Anzeichen fiir den Parteiwillen sei.

Um einen Auftrag handele es sich nicht, weil der Beauf-
tragte dic Pflicht libernehme, gemdB dem Inhalt des Auftrags
fiir den Auftraggeber thtig zu werden (§ 662 BGB). Die Be-
klagte habe sich aber nicht vertraglich verpflichtet, das
Grundstilcks der Erbengemeinschaft zu erwerben, sondern in
§ 1 des Vertrages sei lediglich niedergelegf, daB sie den
Ervert beabsichtige.

Die Auffassung der Revision, es handle sich wenigsfens
um einen bedingten Auftrag, ndmlich bedingt durch den Er-
werb des Grundstiicks seitens der Beklagten, ist unzutref-
fend. Bedingt war vereinbart die Pflicht zur {Ubertragung
des Grundstilcksteils, eine Pflicht, die nicht auf dem Gesctsz,
sondern nur auf dem Willen der Parteien beruhte und .deswegen



nach § 313 BGB die Formbediirftigkeit des Vertrages herbei-
fiihrte, wdhrend eine Pflicht zum Erwerb des ganzen Grund-
astiicks oder auch des strittigen Teiles nicht bestand. Diese
hdtte, wenn sie begriindet worden wdre, nach dem Erwerb dic
Verpflichtung zur fbereignung an die Kl#gerin kraft Gesetzes
(§ 667 BGB) ausgeldst, wotei aber wegen der Einzelheiten doch.
noch auf den Vertrag hiitte zuriickgegriffen werden miissen.

Ob der Erwerb durch die Beklagte auch fiir Rechnung der Kldgerin
vorgenommen worden wire, braucht nicht mehr untersucht zu
werden, da ein Auftragsverh&éltnis schon aus dem oben erwiihnten
Grund nicht bestand. |

2. Das Berufungsgerichi héilt den Klageanspruch mit Recht
auck nach Gesellschaftsrecht fir unbegriindet. Es fehle, so
filhrt es aus, schon an dem gemeinsamen Zweck. Die Kligerin
hate bei VertragsschluB Interesse am unbetauten, die Beklagtec
'dagegen am betauten Teil des Grundstiicks gehabt. Ein gemein-
samer Zweck hdtte, meint der Berufungsrichter, nur vorgclegen,
wenn beide Parteien an den Vorteilen des beabsichtigten Er-
werbes teilgenommen h#tten. Das sei aber gerade ausgeschlos-
sen gewesen, weil der Erwerbspreié fiir die Kldgerin von vorn-
herein festgesetzt gewesen sei und weil Nutzen und Risiko des
Geschiéftes allein zu lasten der Beklagten gegangen sei. Bei
dem Vertrage handle es sich vielmehr um ein Austauschgeschidft
(BGH NJW 1951, 308), in welchem sich die Beklagte flir den
¥nll des Erwerds von B SCGNEEER verprflichtet hate,
den unbebauten Teil des Grundstiicks an die Kiégerin zu iber-
eigenen, wihrend die Klégerin sich verpflichtet hake, als
Kaufinteressentin (gegeniiber der Erbengemeinschaft) zuriick-
zutreten und den unbebauten Teil zu erwerben. Das aber sei
ein durch den Erwerb von B- S- tedingter Kauf-
vertrag, der zur rechtswirksamen Begriindung der Form des
§ %1% BGB bedurft hate. '




Der Auffassung des Berufungsgerichts, auch ein Gesell-
schaftsvertrag liege nicht vor, ist schon deswegen zuzustin-
men, weil es nach dem Vertrage fiir die Beklagte an der Pflicht

fehlt, die Erreichung des etwa anzunehmenden gemeinscbaftlichen

Zvieckes ~ Verhlitung der Erzielung eines hohen Kaufpreisecs
durch die Erbengemeinschaft - zu ftrdern. Die Pflicht der
Beklagten, der Xlégerin den Grundstilcksteil zu iibereignen,
entstand nach dem Vertrag erst, nachdem der erwidhnte Zweck
tereits erreicht var, ndmlich wenn die Erbengemeinschaft das
Grundstiick bereits verkauft hatte. Dem stehen die von der
Revision angefuhrten Ausfdhrungen des erkennenden Senats im
Urteil vom 21. April 1956 V ZR 44/55 nicht entgegen, in dem
fiir einen auf gemeinschaftliche Rechnung durchgefiihrten Ver-
kauf gesellechaftsrechtliche Grundsiitze fiir die Tragung des
eingetretenen Verlustes (Verﬁntreuung des Kaufpieises durch
den Notar) angewendet wurden. Die bloBe Beteiligung der Kli-
gerin an einem Teil der Grunderwefhsteuer, die fiir den Er-
werb des Grundstiicks von der Erbengemeinéchaft anfiel; macht
die Verpflichtung zur fbereignung des Teilgrundstiicks eben-
falls nicht zu einer aus einem Gesellschaftsverhdltnis
flieBenden, nach Auftragsgrundsitzen zu beurteilenden Pflicht
im Sinn des § 713 BGB i.V.m. § 667 BGB {RGZ 68,260,262;

8. auch BGH Urt. v. 5. Januar 1955 IV ZR 154/54).

3. Nach der Rechtsprechung des erkennden Senats (Urt.
v. 25. September 1957 V ZR 188/55 IM BGB § 313 Nr. 13 mit
Nachweisen) kann, wie das Berufungsgericht nicht verkannt
hat, der Verk#dufer eines Grundstiicks an einen wegen Form-
mangel nichtigen Vertrag nach Treu und Glauben gebunden sein,
wenn die Nichtanerkennung des Vertrages zu einem fiir den
Kiiufer untragbaren, nicht etwa nur zu einem harten Ergebnis
filhren wiirde. Das Berufungsgericht hilt den Ausnahmefall nicht
fiir gegeben, weil die Klkgerin fir den Erwert von B

o B e A




SEIIN kcine nateriellen Opfer gebracht, die Finan-
zierung des Erwerbs vielmehr allein der Beklagten iiterlas-
sen hate. Die Revision hebt hervor, daB die Klédgerin im
Schriftsatz vom 1. Dezemter 1958 S. 7 vorgetragen hat, teil
den Vertragesverhandlungen habe auf den Hinweis des Vertre-
ters der Beklagten, Dr. Sch@®, der Vertrag btedtlirfe der
notariellen Form, der Beauftragte der Kligerin, GEIND;
zum Ausdruck gebracht, selbst wenn die Ubereignungspflicht
wegen Formmangels nicht durchgesetzt werden kdnne, hafte
die Beklagte der Kldgerin auf jeden Fall auf die Vertrags-
strafe. Die Beklagte hat hierzu ausgefilhrt - Schriftsatz
vom 6. Dezember 1958 S. 6 —, daB Dr. Schaefer dieser Auf-
fassung nicht widersprochen hat, und dazu bemerkt, er hate
diesen Teil des Gesprédchs allmihlich fiir sinnlos gehalten,
zumal die Zeit wegen der wartenden Verkéufer gedringt habe
und der Vertreter der Kligerin seine Thesen so starrsinnig #
vorgetragen habe, daf jeder Widerspruch ins Personliche
hitte gleiten kdnnen. '

Es bleibt aber auch nach diesem Vorbringen'dabei, dag
die Kligerin wuBte, sie-e?lange wegen Formmangels aus diesen
Vertrage kein klaggbares Recht auf ﬁbereignung des Grundstiicks-
teils gegen die Beklagte. Die Kliégerin war nach diesem Vor-
trag lediglich der irrigen Meinung (§ 344 BGB), das Verspro-
chen der Vertragsstrafe sei wirksam. Es besteht daher auch
unter dem Gesichtspunkt von Treu und Glauben kein AnlaB, der
Kligerin ‘eine lLeistung zuzuerkennen,. von der sie wuBte, daB
sie keinen Rechtsanspruch auf sie erwardb (Besitz und Eigentun
am Grundstiicksteil). Bei dem Vortrag der Kligerin, Dr. Sch@jijii@
hate die Unwirksamkeit des Vertragsstrafeversprechens erkannt,
handelte es sich um eine bloBe SchluBfolgerung aus seiner
juristischen Vorbildung. Jedenfalls fehlt ein Nachweis dafiir,
daB Dr. Sch@® bvei AbschluB des ungiiltigen Vertrages 48iz
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Absicht gehabt hdtte, die Beklagte zu veranlassen, sich spater
auf die mangelnde Wirksamkeit zu berufen. Es scheidet dsher
eine mdgliche THuschung oder unerlaubte Handlung gemiéB

§ 826 BGB aus, welche die Beklagte verpflichten konnte, der
Kldgerin den hegehrten Grundstiicksteil zu litereignen, weil
diese nach ihrer Behauptung ohne den Vertrag das ganze Grund-
stick von der Erbengemeinschaft erworben hitte. Auch ein Ver-
schulden des Dr. Schql® bei VertragsschluB muB unter den
gegecbenen Umstiéinden verneint werden. Ob es der Kligerin wirk-
lich gelungen wiire, mit der Erbengemeinschaft abzuschlieBen,
ist bei dieser Sachlage ohne Belang. Es bleibt dabei, daB die
vollrtindige Nichtigkeit des Vertrages von der Beklagten mit
Erfolg geltend gemacht wird.

4. Nach alledem erweisen sich die Angriffe der Revision
als unbegriindet. Da auch sonst :von Amts wegen zu beriicksich-
tigende, den Bestand des Berufungsurtéil geféhrdende Rechts-
verstﬁﬁe nicht ersichtlich sind, war die Revision mit der
Kostenfolge des § 97 Abs. 1 2ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Tasche br. Augustin Schuster

{ Rothe Dr. Freitag
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