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Amtliche Sammlung: nein

>

BGB § 276 Fe

Zum Umfang der Schadensersatzpflicht aus Verschulden
bel Vertragsabschlufl: Ist ein Grundstiickskaufvertrag
vicgen eines vom Verkiiufer verschuldeten Formfehlers
nichtig, wiire er aber ohne das schuldhafic Verhalten
formgiiltig abgeschlossen worden, dann ist der Kidufer
in Geld so zu entschddigen, daB er sich ein gleichwer-
tiges andercs Grundstiick zu beschaffen vermag; Uber-
cignung des den Gegenstand des formnichtigen Vertrages
bildenden Grundstiicks kann nicht verlangt wvierden.
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'BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V_2R_53/64 URTEIL Verkiindet am
29, Januar 1965
Hirth,

Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtisstreit

der Firma A GNP , Arveitsgemeinschaft Gemeinnitziger
Wohnunisunternehmen Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

in I , JENDstraicl) - @, vertreten durch ihren
Geschidftsfithrer, Direktor Hugo Kb, ebenda,

Kldgerin und Revisionsklégerin,
- Prozefbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

gegen

i, den Bundesbahnoberinspektor Richard U )
2, dic Bl.efrau Hildegard U (R 2cb- B ,
veide in PCEEER vei NGIED, Av@lDcc @,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

_ prouzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt (D WD GNNNNND -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 27. Januvar 1965 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Schuster, Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe und
Dr. Mattern

“fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird das Urteil
des 3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Hirnberg vom 9. Januar 1964 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Intscheidung, auch iiber die Kosten des

Revisiounsverfahrens, an das Berufungsgericht

zuriuckverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klédgerin, ein gemeinniitziges Wohnungsbauunter—
nehmen, errichtete in FEEED bvei N 2vf eigenem Ge-
liinde eine Anzahl von Reihenwohnh#iusern, um sie dann ein-
zeln als sogenannte Kaufeigenheime zu verdullern. Als Be-
werber fiir ein Einfamilierhaus meldeten sich die beklag-
ten Bheleute. Die Parteien trafen am 29. November 1957
eine privatschrifiliche Vereinbarung, worin sich die
Beklagten zur k#uflichen {bernahme des Anwesens Amfii-

wes @ zum Preise von 32.173 DM verpflichteten; das Schrift-

stiick enthielt Binzelheiten insbesondere iiber die Art der
Bauvausfiihrung und iiber die Finenzierung des Kaufpreises,
der in ni#her bezeichneter Jeise durch EFigenkapital der
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Beklagten sovie durch verschiedene Darlehen aufgebracht
werden sollte, und schlofl mit dem Satz, dafl "diese Ver-
pflichtungserklirung ..... durch einen endgiltigen Ver-
trag (Kaufvertrag) wahrend der Bauzeit oder nach Fertig-—
stéllung des Hinfamilienreihenhauses abgelost" werde. In
der Folgezeit wurde die Finanzierung wie vorgesehen durch-
gefithrt und das Haus erstellt. Am 17. Oktober 1958 zogen
die Beklagten ein.,

Zum Abschlufl eines formgiiltigen Kaufvertrages und
zur Ligentumsubertragung kam es nicht. Zwischen den Par-
teien entstanden lMeinungsverschiedenheiten. Im Verlauf
derselben erkliirte die Klagerin, sie halte sich an die
Versinbarung vom 29. Hovember 1957, da die Beklagten durch
il.r Verhalten das zugrunde liegende Vertrauensverhdltnis -
c2rstort hdtten, nicht mehr fiir gebunden und trete von
ihr zuriick. Sie begehrt mit der Klage Herausgabe und RHu-
nung des Gronadstiicks Zug um Zug gegen Zahlung von
9.739,92 Dil; dieser Betrag errechnet sich aus den Kauf-
preiszahlungen der Beklagten abziliglich einer Nutzungs-
entschiidigung von monatlich 250 DM, welche die Klédgerin
von den Beklagten fiir die Zeit von ihrem Einzug in das
Haus bis zum ProzeBbeginn fordert. Die Beklagtern haben
Klageabweisung beantragt. Sie machen geltend, das Her-
ausgabe- und R#umungsverlangen verstofle gegen Treu und
Glauben; auBerdem sei die Klidgerin nicht zum Riicktritt be-
rechtigt gewesen, zumal da sie sich ihrerseits vereinba-
rungsvidrig verhalten habe; auch sei die geforderte
Hutzungsentschiddigung weit iiberhodht.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die Be~
rufung der Klidgesin ist vom Oberlandesgericht zuriickge-—
wiesen worden. Mit der Revision verfolgt diese ihr bis-




heriges Klagebegehren welter. Die Beklagten beantragen
Zurickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Den Angelpunkt des Rechtsstreits bildet die Frage,
ob die Beklagten sich gegeniiber dem auf § 985 BGB gestiitz-
ten RAumungs- und Herausgabeanspruch der Kldgerin mit Er-
folg auf ein Recht zum Besitz im Sinne von § 986 BGB be-
rufen konnen. Sie haben ihren Besitz an dem Grundstiick
Amselveg 3, das die Kldgerin jetzt wiederhaben méchte,
auf Grund der Vereinbarung vom 29. November 1957 erlangt,
Bei dieser handelte es sich nach der rechtsirrtumsfreien
Auslegung des Berufungsgericnts um einen Vorvertrag, durch
den seinerzeit die Parteien daie rFinzelheiven fir die ge-
plante VeriduBlerung des Anwesens an die Beklagten festle-
gen wollten. Solche Vertrégevbedurfen, da sie die Pflicht
zur Ubertragung von Grundstiickseigentum zum Gegenstande
‘habe, gemidfl § 313 BGB gerichtlicher oder notarieller Be-
urkundung. Daran fehlt es im vorliegenden Fall, so dafl die
genannte Vereinbarung nichtig ist (§ 125 Satz 1 BGB). Gleich-
wohl meinen die Bekliagten, sie gewdhre ihnen ein Recht zum
Besitz, well dic Geltendmachung der Nichtigkeit unter den
besonderen Unmsténden des Falles gegen Treu und Glauben
verstofle und das Xlagebegehren daher nach § 242 BGB unzu-

lidssig sei.

Die Vorinstanzen sind dieser Auffassung gefolgt.
Die Kldgerin, so wird dazu im Berufungsurteil ausgefihrt,
‘habe jahrelang mit Kaufinteressenten privatschriftliche
Vertrige in der Art der Vereinbarung vom 29. November 1957
abgeschlossen. Anhaltspunkte dafiir, daB sie bei den Be-
klagten oder =znderen Interessenten falsche Vorstellungen
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iiber die Notwendigkeit der notariellen Form hervorgerufen
hittte, ldgen nicht vor. Aber die Kligerin sei ein gemein-
nutziges ohnungsunternehmen, das in groflem Umiange Zigen-
heime baue, und man miiBte von ihr erwarten, dafl sie vor
Vertragsabschliissen zuverlédssige Rechtsauskiinfte tber

~die einschlidgigen Beurkundungsvorschriften einhole und

sich sachgerecht verhalte. AuBlerdem habe sie den rechts-
unkundigen Kaufinteressenten - als solche seien auch die
Beklagten anzusehen - mit dem ganzen Gewicht ihres An-
schens als groflles, gemeinnitziges ¥ohnungsbauunterneinmen
gegenitbergestanden. Sie habe die Vorvertrage entworfen.

Dic Interessenten, darunter auch die beiden Beklagten,
hdtten ihr vertraut. Ihnen gegeniiber habe ihr eine Treue-
pflicht obgelégen. In der Ubernanme des Eigenheimbaues

gsel ein ueschiiftsbesorgungsvertrag enthalten gewesen. Die
Beklagten hitten annehmen diirfen und miissen, daB die Kligerin
viisse, wie Recntsangelegenheitentzu behandeln seien, um die
Interesscenten vor Schaden zu bewvahren, und dafl sie auch den
¥illen habe, es recht zu machen, und ihre Betreuungspflicht
in einexr Weige erfille, welche die Rechtsstellung der In-
teregsssenten durch Beachtung der in Betracht kommenden ge- -
setzlichen Vorschritten, insbesondere der Formvorschriften,
sicherstelle. Entgegen dieser Pflicht habe die Klidgerin

~ ob bewullt oder unbewuBt, sei nebenséchlich - sich die
Hoglichkeit offengehalten, den Vorvertrag tatsdchlich in
der Schwebe und es jahrelang in ihrem Belieben zu lassen,
ob sie ihn erfiillen oder seine Nichtigkeit geltend machen
wolle, so daB sie sich bei Auftreten von Meinungsver-
schiedcnheitgn und sonstigen Streitigkeiten auf diese Hig-
lichkeit berufen kounne und darauwf berufe.

Das alles deckt sich inhaltlich und teilweise auch
im Viortlaut mit dem, was der erkennende Senat in BGHZ 16,
334, 337 f lber die Rechtsbeziehungen zwischen einer




Siedlungsgesellschaft und einem Kieinsiedler ausgefiihrt
hat. Inwieweit es angidngig war, die dortigen Ausfiihrungen,
velche die besonderen Verhdltnisse bei sogenannten Tria-
ger-Siedler-Vertridgen zum Gegenstand hatten, ohne weite-
res auf den vorliegenden Fall zu iibertragen, bei dem es

um den Erwerb eines Kaufeigenheims geht, kann dahinge-
stellt bleiben. Keiner n#heren Erorterung bedarf insbesondere,
ob hier wirklich ein Geschaftsbesorgungsvertrag vorlag oder
ob nicht durch die Vereinbarung vom 29. November 1957, wvie
auch die Beklagten selbst wiederholt hervorgehoben haben
(Schriftsitze vom 14. Januar 1963, S. 2, vom 18. Februar
1963, S, 1 f, und vom 26. September 1963, S. 2 f; ebenso
die Kldgerin in ihrem Schreiben vom 4. Januar 1961, unter
Hr, 1), lediglich Verkdufer- und Kduferpflichten gem&f

§§ 433 £f BGB begriindet werden sollten, ob der Kligerin

den Beklagien gegeniiber eine besondere Betreuungspflicht

" oblag, wie sie die §§ 37 und 38 des Zweiten ¥Wohnungsbau-

gesctzes vom 27. Juni 1956 (BGBl I 523) im Verhaltnis
zwischen Hetreuungsunternehmen und Bauherrn, nicht aber
zwischen Bauherrn und Kaufbewerber vorsehen {(iiber Betreu-
ungspflicht vgl. auch das Urteil des Senats vom 8. April
1964, V ZR 95/62, WM 1964, 679, 681 f), und ob der Erst-
beklagte, der in seinen schriftlichen Verlautbarungen
Rechtsausfihrungen zu machen pflegt (vgl. die in der Klage-

schrift auszugsweise mitgeteilte "Denk- und Anklageschrifi”

von 11. September 1961 sowie das Schreiben an Ursula St@lify
von 12, Juni 1963), als rechtsunkundig bezeichnet werden

kann.

Hicrauf kommt es, wie gesagt, nicht entscheidend
an., Denn keine Zustimmung verdient auf jeden Fall die
Schluffolgerung des Berufungsgerichts: nur die Erfiillung
des Vorvertrages vom 29. November 1957 und nicht irgend-



ein Rechtsbehelf aus einem nichtigen Vertrag werde den be-
rechtigten Interessen der Beklagten gerecht, eine befrie-
digende Losung stelle allein die Anerkennung rechtsge-
schiftlicher Beziehungen auf Grund des genannten Vorver-
trages dar und dieser miisse daher nach § 242 BGB so be-
handelt werden, als ob er formgiiltig avbgeschlossen worden
sei. Dem kann nicht beigetreten werden. Das Berufungsge-
richt setzi sich in Viderspruch mit den vom Bundesgerichts-
hof entwickelten und in stédndiger Rechtsprechung vertre-
tenen'Grundsétzen, die es in seinem Urteil gzwar anfiihrt,
aber nicht richtig auf den zu entscheidenden Sachverhalt
anvendet. Nach dieser Rechtsprechung missen gesetzliche
Pormvorschriften, zu denen insbesondere auch der § 313 BGB
gehort, im Interesse der Rechtssicherheit unbedingt einge-
halten werden, und es geht nicht an, sie aus allgemeinen
Billigkeitserwdgungen aufller Anwendung zu lassen; aAuvsnah-
men hiervon sind nur in besonders liegenden Fidllen statt-
haft, sofern es nach den Beziehungen der Beteiligten und
nach den gesamten UmSténden mit Treu und Glauben unverein-
bar wire, vertragliche Vereinbarungen wegen Formmangels
unausgefiihrt zu lassen; ein solcher Ausnahmefall ist nicht
schon dann gegeben, wenn die Nichtanerkennung des form-
nichtigen Vertrages zu einem harten Ergebnis fir den da-
durch betroffenen Vertragsteil fihren wiirde; das Ergebnis
rnub vielmehr schlechthin untragbar sein (BGHZ 29, 6, 10;
Urteile vom 25. September 1957, V ZR 188/55, Wil 1957,

14490 = LM BGB § 313 Hr. 13, und vom 12. Dezember 1962,

V 2R 111/61, WM 1963, 407, 408, jeweils mit weiteren Nach- -
weisen). Diese strengen Anforderungen gelten auch dann,
wenn es sich nicht, wie in der Mehrzahl der vom Bundesge-
richtshof entschiedenen Fidlle, um Anspriiche auf EZErfillung
formnichtiger Vertridge handelt, sondern wenn, wie hier,




der § 242 BGB dazu dienen soll, einen durch formnichtigen
Vertrag geschaffenen Zustand - hier: Besitz der Beklagten
an Grundstiick - entgegen der wirklichen Rechtslage aufrechti-
zuerhalten (Urteil vom 29. Januar 1964, V ZR 2%/63, WM 1964,
482, 486).

DaBl es hart fir die Beklagten ist, wenn sie das
Hausgrundstiick, das sie ldngst bezahlt haben und in dem
sie seit einer Reihe von Jahren wohnen, wieder riumen und
an die Kldgerin herausgeben niissen, leuchtet ohne weiteres
ein. Unzutreffend ist jedoch die Meinung, ein solches Er-
gebnis sei untragbar oder, wie das angefochtene>ﬁrteil sich
ausdriickt, es "schliige jedem Gerechtigkeitsempfinden ins
Gesicht". Fir eine derartig schroffe Mifbilligung des Klage-
begehrens bietet der festgestellte Sachverhalt keinen An-
lafl. Der Umnstand insbesondere, dafll die Kl&adgerin den fiur die
Nichtigkeit des Vorvertrages ursidchlichen Formmangel ver—
sich um keinen Vorsatz, sondern bloB um Fahrlassigkeit.
Der Sachverhalt in BGHZ 29, 6, wo der Senat ausnahmsweise
den Einvand unzulédssiger Rechtsausiibung gegenliber den
Rechtsfolgen aus § 125 Satz 1 BGB hatte durchgreifen las-
sen, lag vesentlich krasser als der hier zur Entscheidung
stehende Fall; denn dort hatte die Vertragspartei, auf de-
ren schuldhaftes Verhalten der FormverstoB zuriickzufiihren
war, sich von vornherein mit der Avbsicht getragen, jede
nur denkbare Moglichkeit eines Loskommens vom Vertrage
auszuniitzen, sobald das fiir ihre persdnlichen Zwecke gin-

stig sein wviirde (aa0 S. 12 f), widhrend im vorliegenden Fall

die Klidgerin zundchst durchaus bereit war, die Vereinbarung
vor 29. November 1957 zu erfiillen, und ihre Zinstellung sich
erst wegen der Streitigkeiten, zu denen es in der Folgezeit
zwischen den Parteien kam, gedndert hat. Noch weniger kann



hier auf die Rechtsprechung des Senats zum formlosen Hof-
iibergabevertrag (BGHZ 23, 249 m. Nachw.) zuriickgegriffen
werden; die dortigen Grundsédtze gelten nur filir besondere
Tatbestdnde und sind auf die Rechtsbeziehungen der Partei-
en auch nicht entsprechend anwendbar (Urteil vom 10. Juli
1963, V 2R 181/61, WM 1963, 1066, 1068).

Sowelt der Berufungsrichter seine Ansicht, das Rdu- :
mungs—- und Herausgabeverlangen fiihre zu einem untragbarcn
Brgebnis, durch die vermeintlich #duBerst ungiinstige wirt-
schaftliche Lage bestdtigt findet, in welche die Beklagten
geraten wiirden, falls man den Vorvertrag als nichtig behan-
dele, beurteilt er die mit einem Obsiegen der Kliagerin ver-
bundenen Rechtsfolgen nicht richtig. Zwar trifft es zu, daf
in diesem Falle die Beklagten, die den Hauskauf unter An-—
spannung aller Mittel finanziert haben mogen und das strei-
tige Grundstiick nun schon seit vielen Jahren bewohnen, ihre
Bemithungen gescheitert sehen wiitrden, sich durch den Irwerd
des Anwesens Amf{ffjveg @ cin Familienheim zu schaffen und
auf Lebenszeit darin zu bleiben. Als nicht stichhaltig er-
weisen sich aber die weiteren Erwdgungen im angefochtenen
Urteil (S. 23 f): die Beklagten hitten nicht einmal einen
Anspruch aul Schadensersatz oder Gewdhrleistung, mit den-
sclben finanziellen Mitteln wie im Jahre 1957 lasse sich
bei den inzwischen erheblich gestiegenen Kosten fiir Bau-
grundstiicke und Bauleistungen heute kein Haus mehr bauen
und keine Zigentumswohnung mehr erwerben und um so weniger
konnten die Beklagten dies mit dem Betrag von rund 10.000 D
tun, den ihnen als Ersatz fiir ihre wesentlich hoheren Lei-
stungen, nach Abzug einer Nutzungsentschédigung von
250 DIl monatlich fir die Zeit vom 17. Oktober 1958 bis
zun 31. Juli 1962, die Kl#gerin zubilligen wolle.
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Wieso die Beklagten, wenn man ihnen das Grundstiick .
wieder wegnimmt, lediglich auf das angewiesen sein soll-
ten, was die Kligerin ihnen im Wege der Zug um Zug-Leistung
gemzB § 273 BGB zu bezahlen bereit ist - nimlich die im
Klageantrag genannten 9.739,92 DM und vielleicht auBerdem
noch (vgl. den SchluB des Schriftsatzes vom 17. Dezember
1962) den Zinsentgang fiir ihre Barleistungen -, ist keines-
vegs eilnzusehen. Es ergibt sich insbesondere nicht aus den
im Berufungsurteil (S. 24) angefilhrten Schrifttumsstellen.
Der Satz im Relichsgerichtsrite-Kommentar iiber das Nichtbe-
stehen von Anspriichen aul Schadensersatz oder Géwéhrlei—
stung (BGB RGRK 11. Aufl. § 313 Anm. 58) ist vom Oberlan-
desgericht miBverstanden worden; er besagt, wie der Zusam-
menhang unschwer erkennen 1l&aBt, im Grunde genommen etvas
Sclbstverstidndliches, nidmlich dafll "der nichtige Verilrag"
ikeine solchen Anspriiche begriinde (vgl. auch die aa0 zitier-
te Reichugerichtsentscheidung JVW 1906, 161 Nr. 3: kein An-
spruch ‘aus dem Vertrage"). Ahnlich verh#lt es sich mit der
in Bezug genommenen Bemerkung von Veber (bei Staudinger,
BGB 11. aufl. 3§ 242 Anm. D 444); dort werden nur solche
Schadensersatzanspriiche verneint, die "auf Erfillung'" des
formnichtigen Kaufvertrages gerichtet sind, d.h. der Kiufer
kann nicht auf dem Umweg iiber die §¢ 823, 826 BGB Auflas-
sung des formlos verkauften Grundstiicks verlangen. Eine
andere r¥rage ist jedoch, ob und in welchem Umfang die Be-
klagten, falls sie das Anwesen An@iPveg @ wieder hergeben
missen, diec Kligerin unter dem Gesichtspunkt des Vergchul-
dens bei VertragsabschluB auf Schadensersatz in Anspruch

nchrien <oénnen.

Dall die Voraussetzungen eines solchen Ersatzan-
gspruchs (3§ 276 BGB) hier gegeben sind, steht nach den tat-
richterlichen Feststellungen auBer Zweifel. Die Kligerin,
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nitziges Wohnungsunternehmen, hat die beklagten Zheleute,
die sich als Bewerber fiir ein Kaufeigenheim vertrauens-
voll an sie wandten, zum AbschluB einer nach §§ 313, 125
BGB nichtigen Vereinbarung veranlaflt, indem sie ihnen ein
von ihr selbst entworfenes Schriftstilick zur Unterzeichnung
vorlegte, . von dem die Beklagten glaubten, damit sei alles
Srioracriiche geschehen und sie wiirden, soweit sie die
ihrerseits geschuldeten Leistungen erbracht héttén, ord~
nvngsgeméf als Eigentimer im Grundbuch eingetragen. Da-
“durch, daB die Xligerin es unterlieB, die Beklagten auf
die Notwendigkeit gerichtlicher oder notarieller Beurkun-
dung der getroffenen Vereinbarungen aufmerksam zu machen,
hat sie den Sorgfaltspflichten zuwidergehandelt, die durch
die Aufnochme von Vertragsverhandlungen zwischen den Par-
teien begriindet worden waren. Angesichts der Schwere die-
ses Verstofles und seiner weittragenden Folgen kann dahinge-
stellt bleihen, ob die Kldgerin spiter, als es zwischen
den Parteien bereits zu Meinungsverschiedenheiten gekom-
men viar, noch eine weitere Pflichtverletzung dadurch be-
gangen hat, daBl sie ein Auibaudarlehen, das den Beklagiten
auf Grund des Lastenausgleichsgesetzes gewidhrt worden war,
kurzerhand und ohne Zustimmung der Beklagten kiindigte und
an das betreffende Kreditinstitut zuriickzanlte (vgl. den
Vortrag der Beklagten im Schriftcatz vom 18. Februar 196%,
5. 2 f, dessen Richtigkeit von der Kldgerin mit Schrift-
satz vom 17. Oktober 1963, S. 2, zugestanden worden ist).
Dic Hichtaufklédrung ihrer Verhandlungsparitner hinsicht-
lich der Tormbediirftigkeit des Vorvertrages gereicht der
Kliigerin auch zum Verschulden. Wenn ihr wirklich, ihrer
Behauptung (S. 3 aal) zufolge, "diese Nichtigkeit gar
nicht bewulit" gewesen sein sollte, so wldre jedenfalls

von ihr in ihrer FEigenschaft als Handelsgesellschaft und

geneinnutziges Vohnungsunternehmen zu erwarten gewesen,
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dafl sie, bevor sie derartige Grundstiicksvertrige mit Xauf-
bewerbern abschiof, in geeigneter VWeise Rechtsauskunft
iiber die dabei 2zu beachtenden Formvorschriften einholte.
Es wird zu erwigen sein, ob nicht das Verschulden der
Kliigerin und das AusmaB ihrer Schadensverursachung so grof
gind, daB daneben ein etwaiges mitwirkendes Verschulden
der Beklagten (§ 254 BGB) kaum ins Gewicht fiele und daher
bei der Schadensbemessung auBer Betracht bleiben kann.

VWas den Umfang des den Beklagten geblihrenden Schadens-
ersatzes anbetrifft, so ist von der tatstichlichen Feststel-
lung im Berufungsurteil (S. 21) auszugehen, sie hitten,
falls ihnen bekannt gewesen wire, dafl ihrer die ganze Lei-
stungsfihigkeit flir lange Jahre ausschopfenden finanziellen
Belastung keine nach dem Gesetz wirksame Verpflichtung zum
Hausverkauf gegeniiberstand, sich nie auf den AbschluB3 des
privatschriftlichen Vorvertrages eingelassen, soandern hitten
cinc notarielle Verbriefung verlangt. Unter diesen Umstdnden
liegt die Annahme nahe, daBl der Kaufvertrag ohne das zum
Schadensersatz verpflichtende Verhalten der Kligerin form-
giltig zustandegekommen wiire. Es wiirde sich dann um einen

jencr Fille handeln, in denen das Erfiillungsinteresse geltond

gemacht werden kann; die Beklagten miiBten so gestellt werden,
wie sic stehen wiirden, wenn der Vertrag rechtswirksam wire
(RGZ 151, 357; Soergel/Schmidt, BGB 9. Aufl. Vorbem. 18 vor

§ 275; Soergel/Siebert aa0 § 242 Anm. 222). DaEs bedeutet
allerdings nicht, daB nunmehr auf AbschluB eines formgliltigen
Kaufvertrages oder gar auf Grundstiicksauflassung geklagt wer-
den konnte; denn das wire Vertragserfﬁllung und kecin Schadens-
crsatz und wviirde auf eine Auflerkraftsetzung der Formvorschrift
des § 313 BGB hinauslaufen (Urteil des erkennenden Senats vom
4. IErz 1955, V ZR 66/54, WM 1955, 728, 729 = BB 1955, 429;
Staudinger/Weber aa0 § 242 Anm. 4 788; a.l. Soergel/Sicbert
aa0). Viclnehr wire die Kldgerin verpflichtet, die Beklagten
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in Geld dahingechend schadlos zu stcllen, dafl sic sich nach
Herausgabe des Anwesens AnfiPweg @8 unter Beriicksichtigung
der heutigen Grundstiicks- und Baustoffpreise und der heuti-
gen Arbeitslohne sowie ihrer damals (1957) vorhandenen eige-
nen Finanzicrungsmittel ein glcichwertiges Hausgrundstiick
beschaffen konnten. Da hierfiir angesichts der gerichtsbekann~
ten Precissteigerungen im Grundstiicksverkehr und Baugewerbe
heute ein erheblich hoherer Geldbetrag erforderlich ist als
im Jahre 1957, diirfte die Kldgerin sich dann nicht damit be-
gniigen, den Beklagten einfach die von ihnen seinerzeit er-
brachten Leistungen zuriickzugewihren. Sic konnte auch nicht
ohne weiteres mit einer Nutzungsentschidigung v¢n monatlich
250 DM aufrecchnen; denn selbst wenn dieser Betrag angemes-
sen wire, was die Beklagten bestreiten (Schrifisdtze vom

15. Oktober 1962, S. 12 und vom 26. September 1963, S. 6),
bliecbe noch immer offen, ob der Erstbeklagte als Bundesbahn-
oberinspektor, wenn er mit seiner Familie nicht in das Haus
der Kliigerin eingezogen viire, in der Zeit vom Oktober 1958
bis 2u scinen Auszug einc derartig hohe Monatsmiecte fiir eine
Pamilienwohnung ausgcgeben haben wilrde; nur das, was die
Beklagten durch ihr Wohnen im Am.weg B tatsichlich an
Wohnungsmicte anderweitig erspart haben, brauchten sie sibh
auf ihre Schadcnsersatzforderung anrcechnen zu lasgen.

Dicge Forderung entfillt schliellich nicht wegen der
HMeinungsverschiedenheiten, die nach dem 29. November 1957
zwischen den Parteien aufgetreten sind. Wire allerdings die
Kligerin auc diesem AnlaB berechtigt gewesen, von der Ver-—
cinbarung zuriickzutrcten oder sich in sonstiger Weise von
ihrer Pflicht zur Zigentumsiibertragung loszusagen, dann ké&me.
cs auf die schuldhaft herbeigefithrte Formnichtigkeit nicht
nehr an, da solchenfalls auch ein formgiiltiger Vorvertrag
den Beklagten nichts genutzt hiitte. Aber ein Ricktritts-
oder ‘ihnliches Recht stand der Klégerin nicht zu. Das hat
das Berufungcgericht unter eingehender Viirdigung des gesamtien
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Sach- und Streitstandes rechtsirrtumsfrei dargetan. Es hat
insbesondere dic Vercinbarung vom 29. November 1957 -~ die

es nur filschlicherwcige trotz Nichteinhaltung der vorge-
schriebenen Form als rechtswirksam ansah - dahin ausgelegt, dafi
durch sie einc Verpflichtung der Beklagten, der Kligerin an
den Grundstiick cinc beschridnkte personliche Dienstharkeit
und ein dingliches Wicderkaufsrecht einzuriumen, nicht be-
grundet worden sci; wenn sie sich daher weigerten, diese
ihnen von der Kligerin nachtriglich angesonnenen Eigehtums—
beschriinkungen auf sich z2u nehmen, so viar das vom Boden
dieser Vertragsauslegung aus ihr gutes Recht und gereichte
ihnen keineswegs zum Vorwurf. Auch die weiteren Streitpunkte
- vor allem das moglicherweisc unbegrindcte Verlangen der
Beklagten nach einer Endabrechnung, ihr Versuch, eine Gara-
£c¢ zu errichten, das zeitweilige Abstellen ihres Personcn-
kraftwagens cuf dem Grundstiick und die Zntgleisungen, deren
sich der Zrstbeklagtc in seinen Briefen an die Klégerin und
in Beschwerdeschriften an Bauaufsichtsbehdrden usw. schuldig
gemacht hat - erachtet das Berufungsgericht nicht fiir so
schwerwvicgend, dafll das Vertrauensverhidltnis der Parteien

dadurch cndgiiltig zerstort worden wire.

Vlas die Revision gegen diese Urteilsausfiihrungen ein-
vendet, ist nicht stichhaltig. Ihre zahlreichen Riligen lau-.
fen auf den verfahrensrechtlich unzulﬁssigeh Versuch hinaus,
den Sachverhalt anders zu wiirdigen als der Tatrichter. Das
gilt insbesonderc von der Auslegung des Vorvertrages, die
aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden ist. Wenn die Klﬁge-'
rin es damals unterliefl, sich die Bestellung der Dienstbar-
keit und des V/iederkaufsrcchts vorzubchalten, dann berechtigte
gsice auch ihr gemeinniitziger Charakter und ihr Bestreben, das
cinhcitliche Gesantbild der Siedlung zu erhalten, nicht dazu,
entgegen der urspriinglichen Vereinbarung den Abschlufl eines
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notariellen Kaufvertrages von der Bewilligung solcher Zigon-
tumsbeschriinkungen abhingig zu machen; daran &ndert auch
der Umstand nichts, daBl andere Kaufbewerber sich nachtriig-
lich dazu bereit gefunden haben mdgen. Auf das, was die
Beklagten liber diese Dinge wuflten oder womit Sie'nach An-
sicht der Revision rechnen mufiten, kam es nicht an, so daf
sich die Erhebung der angetretenen Beweise eribrigte. Daf
das Berufungocgericht das Schreiben des Erstbeklagten an

cince Grundstiicksnachbarin vom 12. Juni 1963 unberiicksich-
tigt gelassen hitte, ist nicht ersichtlich. Das weitere
Verhalten der Beklagten ist vom Berufungsrichter ohne Rechts-

irrtum algs nicht so schwerwiegend beurtceilt worden, daf der Kli-

gerin daraus ein Riicktrittsrecht erwachsen wire; auch in-
soweit bedurfte es keiner Beweiserhebungen.

Vas die Revision gegen das Berufungsurteil unter dem
Gesichtspunkt des § 139 BGB ins Feld filhrt, schligt schon
deshalb nicht durch, weil die Voraussetzungen dieser Vor-
schrift nicht gecgeben sind. Das veon ihr in Bezug genommene
Urtecil des erkcennenden Senats vom 31. Januar 1961, V ZR 6/60
(DR 1961, 400) betrifft die Heilung formnichtiger Grund-
stlickskaufvertrige gemi3 § 313 Satz 2 BGB; ein derartiger
Fall liegt hier nicht vor. Da dic Beklagten den Abschlus
des von der Kligerin gewlinschten Vertrages - mit Dienstbar-
keit und Wiederkaufsrecht - verweigern durften, komut es
darauf, ob vor ILrklidrung des Riicktritts cine Frist gesetzt
verden muflte, nicht an. Die Ansicht des Berufungsgerichts,
dall die Streitigkeiten der Partcecien '"nicht iiberbewertet
werden" sollten, wird durch die gegenteiligen Bewertungs-
versuche der Revision, deren Einwendungen sich durchweg auf
dem ihr verschlossencn Gebict der Tatsachenwiirdigung bewe-

gen, nicht erschiittert.
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Hiilt mithin die Ansicht, den Beklagten stche kein

. iiber rund 10 000 DM hinausgehender ursatzanspruch zu, der

rechtlichen Nachpriifung nicht stand, so trifft es nicht

" zu, daB die Nichitancrkennung des formlosen Vorvertrages

fiir sie zu einem schlcchthin untragbaren Ergebnis fithren -
wiirde (§ 242 BGB). Der Vorvertrag ist und bleibt also
nichtig (§ 125 Satz 1 BGB), und die Beklagten konnen aus
ihn kecin den Riumungs- und Herausgabeanspruch der Klige-
rin bescitigendes Recht zum Besitz (§ 986 BGB) herleiten.
Das wiederun hat zur Folge, daBl sich die klageabweiscnde
EZntscheidung nicht aufrechterhalten 1H8t. Das Berufungs-
gericht, an das die Sache gemiB § 565 Abs. 1 ZPO zuriick-
zuverveisen war, wird in der neuen nlindlichen Verhandlung
den Beklagten Gelegenhcit geben miissen (§ 139 ZP0O), ihre
Gegenanspriiche, soweit sie den von der Klégerin bereits
cingeriiumten Betrag von 9 739,92 DM ilibersteigen, im ein-
zelnen darzutun.



Dic Zntscheidung Uber dic Kosten des Revisiongverfah-
rens war, da sie von dem cendglltigen Ausgang des Rechts-
streits abhiingt, ebenfalls dem Berufungsgericht zu libcr-

tragen.

Dr. Augustin Schuster Dr. Piepecnbrock

Rothe Dr. Mattern
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