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2. dJuli 1971
Hirth

in dem Rechtsstreit Justizsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

des Kaufmanns Xurt HER i» /., "D
Landstrate @i

Beklagten, Berufungskligers
und Revisionsklagers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwal+ (| R -

gegen

den Kaufmann Hans S NS i~ AN/ .
s JCry B

Kldger, Berufungsbeklagten
und Revisionsbeklagten,

- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -



Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 2. Juli 1971 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Freitag, Hill, Offterdinger und
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 18. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Frankfurt (Main)

vom 9. Dezember 1968 wird auf Kosten des Be-
klagten zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Beklagte trat als Verk#ufer von Grundstiicken
auf, auf denen er als Bauherr EinfamilienhZuser er-
richten wollte. Im Friihjahr 1967 interessierten sich
der Kldger und seine Ehefrau fiir ein solches Haus.

Sie besichtigten am 15, April 1967 in Stierstadt/Ts.

mit dem Kaufmann Siegfried HofffjjfJJ, der fiir den Be-
klagten die Verhandlungen flihrte, ein Grundstiick, auf dem
der Beklagte eine Reihe wvon EinfamilienhZuser errichten
wollte. Das Grundstiick war in diesem Zeitpunkt noch

nicht in das Eigentum des Beklagten ilibergangen.

Am 17. April 1967 kam es zwischen den Parteien
zum AbschluB eines privatschriftlichen Kaufanwirter-
vertrags, der auch von der Ehefrau des Kligers unter-
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zeichnet wurde. Vertragsgegenstand war nach Abschnitt I
der Erwerb des Hauses 1 Typ H 1 des Bauprogramms Stier-
stadt/Ts. einschlieBlich Grundstiick bzw. Grundstiicks-
anteil. Abschnitt T enthZlt sodann folgende Klausel:

"Der Bauherr ist bereit, das Vertragsobjekt

zu verdulBern. Dem Kaufanwdrter ist bekannt,
daB eine Verpflichtung des Bauherrn zur Ver-
HuBerung erst mit der gesetzlich erforder-
lichen, notariellen Beurkundung des Vertrages
entstelht.

Trotzdem erklirt sich der Bauanwérter bereit,
die sich aus diesem Vertrage ergebenden Ver-
pflichtungen zu libernehmen und unversziiglich
nach Aufforderung den notariellen Vertrag bei
einem vom Bauherrn zu bestimmenden Notar ab=-
zuschliefBlen."

Gem#dB Abschnitt III des Vertrags war von dem auf

136 920 DM festgesetzten Kaufpreis mit der Unter-
zeichnung des Vertrags eine Anzahlung von 3 000 DM

zu leisten. In Abschnitt V des Vertrags heiflt es u.a.:

"Der Kaufanwdrter nimmt Kenntnis von den um-
seitigen Vertragsbedingungen, welche einen
Bestandteil dieses Vertrags bilden und fiir
die gesamte Geschiaftsabwicklung Geltung ha-
ben, und erkennt diese vollinhaltlich an."

Aus diesen Vertragsbedingungen ist folgende
Bestimmung von Bedeutung:

_ B 1

"Die vom Bauherrn gemd8 diesem Vertrag iiber-
nommene lLeistung umfaBt die VerduBerung
eines dem Kaufanwdrter nach Ort, Lage und
GroBe bekannten, vom Bauherrn zu erstellen-
den Bauwerks einschlieflich dazugehorigem
Grundstiick bzw. Grundstiicksanteil ... "
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Der Kl&éger leistete bel VertragsabschluB gemif
Abschnitt III des Vertrags eine Anzahlung auf den
Kaufpreis in HOGhe von 3 000 DM. Er zahlte auBerdem
eine "Kaufgebiibhr" in HOhe von 2 596 DM.

Der Kliger, der sich die mbglichen Anspriiche
seiner Ehefrau gegen den Beklagten hat abtreten lassen,
hat behauptet, dal der Beklagte den angezahlten Betrag
zu Unrecht erhalten habe, weil der Kaufanwirtervertrag
wegen Fehlens der gesetzlich vorgeschriebenen Form
nichtig sei.

Er hat u.a. beantragt, den Beklagten zur Zahlung
von 3 000 DM nebst 4 % Zinsen seit dem 18. Juli 1967
zu verurteilen,

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt.

Er ist dem Vorbringen des Kligers entgegengetreten.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben, die
begehrten Zinsen jedoch erst ab 27. Juli 1967 zuge-

sprochen.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten
zuriickgewiesen.

Mit seiner vom Berufungsgericht zugelassenen Revision
verfolgt der Beklagte seinen Klageabweisungsantrag weiter.
Der Kliger beantragt Zuriickweisung des Rechtsmittels.



Entscheidungsgriinde

1. Das Berufungsgericht hidlt den Kaufanwidrterver—
trag vom 17. April 1967 wegen Formmangels nach §§ 313,
125 BGB fir nichtig. Den hieraus sich ergebenden Be-
reicherungsanspruch des Klidgers auf Rickzahlung der
% 000 DM 1aBt es mit der Begriindung nicht an der Vor-
schrift des § 814 BGB scheitern, daB der Kl&dger nicht
positiv gewuBt habe, daB auch seine Verpflichtungen
als Kaufanwidrter der gerichtlichen oder notariellen Be-
urkundung nach § 313 BGB bedurften. Aber auch wenn der
Kldger diese Kenntnis gehabt hitte, so wire, wie das
Berufungsgericht weiter ausfiibrt, die Anwendung des
§ 814 BGB durch die Vorschrift des § 815 BGB deshalbd
ausgeschlossen, weil der Klidger die 3 000 DM nicht zum
Zweck der Erfiillung einer Verbindlichkeit im Sinne
des § 814 BGB, sondern zur Erreichung eines bestimmten
Erfolgs im Sinne des § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB (n#mlich
in der Erwartung, der wegen Formmangels nichtige Kauf-
anwirtervertrag werde trotzdem abgewickelt) bezahlt habe
und die Voraussetzungen dieser Vorschrift nicht gegeben
seien.

2. Beli seiner Auffassung, der Kaufanwidrtervertrag
sei nach §§ 313, 125 BGB nichtig, geht das Berufungsge-
richt von der Rechtsprechung des Reichsgerichts (RGZ
81, 134, 135; 95, 5, 7; 101, 332, 335) aus, daB Vertrige
rechtlich mtglich sind, durch die nur der eine Teil
zum Erwerb, der andere aber nicht zur Ubertragung
des Eigentums an einem Grundstiick verpflichtet wird,
und da8 auf solche Vertrége die Formvorschrift des
§ 313 BGB nach ihrem klaren Wortlaut keine Anwendung



findet. Nach der weiteren Auffassung des Berufungsge-
richts stellt ein derartiger Vertrag aber eine nur
selten in Erscheinung tretende Rechtsfigur dar; er
werde nur bei einer ganz bestimmten, eigenartigen
Interessenlage der Beteiligten abgeschlossen.

Eine solche Interessenlage hilt das Berufungsge-
richt im Verhdltnis zwischen den Parteien nicht fiir
gegeben. Der Beklagte als Bauherr habe, so fiihrt das
Berufungsgericht aus, ein besonderes wirtschaftliches
Interesse daran gehabt, den Verkauf des Eigenheims
an den Klédger und seine Ehefrau zu sichern und durch-
zufiibren, da die Verwirklichung des Bauprogramms
Stierstadt/Ts. von dem Vorhandensein einer ausreichen-
den Zahl von Baubewerbern abhidngig gewesen sei, wédhrend
auf der andern Seite die Kaufanwirter ein Interesse
daran gehabt hdtten, bald ein Einfamilienhaus erwerben
und beziehen zu kOnnen. Es habe mithin auf der Ver-
duBererseite nicht nur der Wunsch bestanden, im Falle
einer mdglichen VerZuBerung auf einen gebundenen Kaufer
zurilickgreifen zu konnen, wihrend andererseits die
Kdufer sich nicht nur die Chance hidtten sichern wollen,
mdglicherweise als Kdufer des Grundstiicks ausersehen
zu werden; auf Grund einer so unsicheren und in keiner
Weise durchzusetzenden Erwerbschance hidtten der Kliéger
und seine Ehefrau weder eine Anzahlung mit der Ver-
pflichtung zur weiteren Zahlung auf den Kaufpreis ge-
leistet, noch eine "Kaufgebiihr" entrichtet, die den
AbschluB eines Kaufvertrags voraussetze.

Auf Grund dieser Interessenlage legt das Berufungs-
gericht den Abschnitt I des Vertrags enthaltene Klausel



gemdB §§ 133, 157 BGB dahin aus, daf von dem Beklagten
gegeniiber den Kaufanwédrtern eine VeriduBlerungsver-
pflichtung eingegangen worden sei. s entnimmt dies

nicht nur aus dem diese Klausel einleitenden Satz:

"Der Bauherr ist bereit, das Vertragsobjekt zu ver-
duBern.", sondern auch aus Abschnitt B 1 der Vertrags-
bedingungen, wonach die in "diesem Vertrag iibernommene
Leistung" des Bauhereyn "die VeriuBerung" des zu er-
stellenden Bauwerks "einschlieBlich des Grundstiicks"
unfaBt, sowie weiter daraus, dafl in Abschnitt F 1 a

der Vertragsbedingungen die Zaghlung des Kaufpreises,

und damit ausdriicklich die fir einen gegenseitigen,

beide Seiten bindenden Vertrag charakteristische Leistung
fest vereinbart worden sei und daf der Kaufanwartervertra,
die Durchfiihrung des Hausbaus und des Hausverkaufs bis
ins einzelne geregelt habe. Das Berufungsgericht ist
schlieBlich der Auffassung, dafl der Beklagte durch

seinen Hinweis auf die Beurkundungsnotwendigkeit in
Abschnitt I des Vertrags auech seinen Verpflichtungs-~
willen, den die Beurkundung voraussetze, erklért habe.

Aus dieser Rechtslage hat das Berufungsgericht
die Nichtigkeit des gesamten Kaufanwdrtervertrags und
damit auch die in ihm enthaltene Verpflichtung des
Kldgers und seiner Ehefrau zur Zahlung des Kaufpreises
und zur Leistung einer Anzahlung gefolgert.

3. Die Revision wendet sich hiergegen in mehr-
facher Hinsicht.



a) Sie hilt zunichst den Kaufanwirtervertrag vom
17. April 1967 in der Revisionsinstanz fiir frei nach-
priifbar, weil er als ein Formularvertrag mit Geltung
in mehreren Oberlandesgerichtsbezirken anzusehen sei.
Sie nimmt dabei auf das von dem Beklagten vorgelegten
Urteil des Oberlandesgerichts Koln von 15. Juni 1967
12 U 212/66 Bezug, in dem offenbar auf Grund eines
Formularvertrags entschieden worden sei, der mit dem
hier streitigen Formularvertrag in wesentlichen Punkten
{ibereinstimme; die in dem Urteil des Oberlandesgerichts
Koln erwdhnte Firma DEBA sei auch in dem angefochtenen
Urteil genannt.

Damit kann die Revision keinen Erfolg haben.

Der dem Urteil des Oberlandesgerichts Kﬁln.zu-
grunde liegende Formularvertrag stimmt zwar, soweit
aus seinem in dem Urteil wiedergegebenen Inhalt zu
entnehmen ist, in seinem Abschnitt I im wesentlichen
mit Abschnitt I des von den Parteien geschlossenen
Kaufanwidrtervertrags liberein; das gilt auch fiir die
Abschnitte III der in den beiden Fidllen verwendeten
Formulare. Der Abschnitt V des dem Urteil des Ober-
landesgerichts Koln zugrunde liegenden Vertrags hat
jedoch einen wesentlichen anderen Inhalt als die
entsprechende Vertragsbestimmung des Kaufanwidrterver-
trags vom 17. April 1967. Es fehlt in ihm der Hinweis
auf die einen Bestandteil des Vertrags bildenden
Vertragsbedingungen. Dafiir enthdlt er eine Bestimmung
iber die Kiindigung des Vertrags durch die Firma Diiil§,
widhrend im vorliegenden PFall Kiindigungsbestimmungen



in den Vertragsbedingungen (Abschnitt H) enthalten
sind. Das 148t darauf schlieflen, daB es in dem Kdolner
Fall keine besonderen Vertragsbedingungen gab. Im
vorliegenden Fall hatten aber die Vertragsbedingungen
bei der Auslegung des Kaufanwdrtervertrags durch das
Berufungsgericht eine entscheidende Rolle gespielt.
Auch aus der Erwdhnung der Firma T} in beiden Urteilen
ergibt sich nichts zugunsten der Revision. Nach dem
Urteil des Oberlandesgerichts KOln war diese Firma
dort offenbar die Beklagte, wihrend sie in dem ange-
fochtenen Urteil lediglich in dem Sinne erwidbnt ist,
daB der Kaufmann Hofl} in friiberer Zeit mehr als

100 Hiuser fiir die FPirma D in VM verkauft habe.

Bei dieser Sachlage ist weder ersichtlich noch
von der Revision ausreichend dargetan worden, daB
beiden Urteilen ein Formularvertrag mit denselben
oder doch im wesentlichen mit demselben Inhalt zu-~
grunde lag. Damit entfdllt eine freie Nachpriifung
des Kaufanwértervertrags und der Vertragsbedingungen
durch das Revisionsgericht.

b) Die Revision riigt sodann, das Berufungsgericht
habe nicht vollig auBer acht lassen dlirfen, daB8 der
Verkehr sich auf formlose Kaufanwidrtervertridge einge-
stellt babe; seine Auffassung, ein Vertrag, der nur
eine Ankaufsverpflichtung ohne gleichzeitige Verkaufs-
verpflichtung enthalte, werde nur bei einer ganz be-
stimmten, eigenartigen Interessenlage der Beteiligten
abgeschlossen und stelle eine nur selten in Erscheinung
tretende Rechtsfigur dar, sei nicht baltbar; sie wider-
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spridche der Lebenserfahrung; es erscheine auch die
Bezugnahme auf die Entscheidungen des Reichsgerichts,
deren zeitlich letzte viele Jahrzehnte zuriickliege,
verfehlt. -

Auch diese Riige ist unbegriindet.

Wenn das Berufungsgericht sich auf die Hltere
Rechtsprechung des Reichsgerichts bezogen hat, daf
Vertrdge, durch die sich der eine Teil zum Erwerbd,
der andere aber sich nicht zur Ubertragung des Eigen-
tums an einem Grundstiick verpflichtet hat, rechtlich
moglich sind, und daB diese Vertridge nicht der Form
des § 313 BGB bediirfen, so geschah dies offensichtlich
zugunsten des Beklagten, so daB dieser dadurch nicht
beschwert ist. Es bestehen auch keine Bedenken gegen
die Auffassung des Berufungsgerichts, daB8 Vertrédge
dieser Art nur bei einer besonderen Interessenlage
der Beteiligten geschlossen werden. Dem widersprechen
entgegen der Meinung der Revision weder die Entwicklung
des Bauwesens, noch die ILebenserfahrung. Es ist deshalb
rechtlich nicht zu beanstanden, wenn das Berufungsgericht
bei seiner Auslegung der streitigen Vertragsklausel
von der von ihm n#her dargelegten Interessenlage der
Parteien ausgegangen ist. Im iibrigen bhat das Berufungs-
gericht seine Auffassung, daB8 der Kaufanwdrtervertrag
auch einen Verpflichtungswillen der Beklagten zur Uber-
tragung des Eigentums an dem Baugrundstiick enthilt,
entscheidend auch auf die einen Bestandteil dieses Ver-
trags bildenden Vertragsbedingungen, insbesondere auf
deren Abschnitt B 1 gestiitzt. Soweit die Revision meint,



das Berufungsgericht habe auch verkannt, daB der

Verkehr sich auf formlose Kaufanwirtervertrige einge-
stellt habe, so ist ihr zwar zuzugeben, daB solche
Vertrige sehr hdufig vorkommen und zwar, obwohl sie

meist formularmiBige Mustervertrige sind, in ver-~
schiedener Form und mit verschiedenem Inbhalt (vgl.

ifattern DNotZ 1967, 661, 662). Sie sind deshaldb in

jedem einzelnen ¥all dahin zu priifen, ob sie nicht nur eine
Erwerbsverpflichtung des Kaufanwarters, sondern, was

nach den bisher von dem Senat entschiedenen Fidllen

hdufig der Fall war, auch eine entsprechende Veridulerungs-
pflicht der andern Seite enthalten und daher nach

§ 313 BGB formpflichtig sind. Da das Berufungsgericht
danach verfabren ist, ist auch der weitere Vorwurf

der Revision unbegriindet.

¢) Soweit die Revision meint, die Auslegung des
Kaufanwdrtervertrags verstofle gegen dessen Wortlaut,
ist ihr entgegen zu halten, daB das Berufungsgericht
nach § 133 BGB gehalten war, den wirklichen Willen
der Parteien zu erforschen und nicht an dem buch-
stiblichen Sinn des Ausdrucks zu haften. Das Berufungs-—
gericht hat deshalb zu Recht auch auf die von ihm
festgestellte Interessenlage der Parteien und vor
allem auf die-einen Bestandteil des Vertrags bildenden
Vertragsbedingungen abgestellt. Es stellt deshalb
einen unzulidssigen Angriff gegen die tatrichterliche
Wirdigung dar, wenn die Revision meint, zum Wortlaut
gehdrten auch das Druckbild und die Interpunktion und
offensichtlich seien die kleingedruckten Teile des
Kaufanwdrtervertrags in den Abschnitten I und III
Erlduterungen zu den in GroBdruck ausgefilbrten Teilen,
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so daB aus der Gegeniiberstellung zwischen Abschnitt I
Grofdruck und Abschnitt I Kleindruck ersichtlich sei,
da der Bauherr selbst iiberhaupt keine Erkl&rung,
sicherlich aber keine Willenserkldrung, abgegeben,
sondern nur erlsutert habe, daB er an sich bereit sei,
das Vertragsobjekt zu verduBern.

d) Die Auffassung des Berufungsgerichts, daB der
Beklagte durch seinen Hinweis auf die Beurkundungsnot-
wendigkeit in Abschnitt I des Vertrags auch seinen
Vertragswillen, den die Beurkundung voraussetze, erkléart
habe, ist entgegen der Meinung der Revision denkgesetz-
lich nicht ausgeschlossen. Wenn es in den S&atzen 2 und
3 des kleingedruckten Teils von Abschnitt I heifit, daB
dem Kaufanwidrter bekannt ist, daB eine Verpflichtung
des Bauherrn zur VeriduBerung erst mit der gesetzlich
erforderlichen notariellen Beurkundung des Vertrags
entsteht, er aber trotzdem sich bereit erklart hat,
die aus dem Vertrag sich ergebenden Verpflichtungen
zu erfiillen, so steht das der Annahme eines Verpflich-
tungswillens des Beklagten nicht entgegen.

e) Was sich daraus zugunsten des Beklagten er-
geben soll, daB in Abschnitt A 1 der Vertragsbedingungen
zwischen dem Baubherrn und dem in dem Vertrag aufge-
filihrten Dritten unterschieden werde und hier dieser
Dritte anscheinend mit der Person des Bauherrn zusammen-—
falle, ist nicht ersichtlich und wird von der Revision
auch nicht naher dargetan.

f) Die Revision meint schlieBlich, der Umstand,
daB der Beklagte tadtig werden sollte, um dem Kliger
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Haue und drundstiick su verscchallen, lege es nahe,

die Rechtsprechung dariiber heranzuziehen, wonach die
Verpflichtung eines Beauftragten zur Ubereignung

des auf Grund des Auftragsverhiltnisses erlangten
Grundstiicks formlos entstehen kinne. Fir die An-
wendung dieser Rechtsprechung ist es jedoch nicht aus-
reichend, dal der Beklagte das Grundstlick erst ver-
schaffen sollte. Es wire weiter erforderlich gewesen,
daB er dies fiir Rechnung des Kligers hidtte tun sollen
(Urteil des Senats vom 20. Februar 1970, V ZR 46/67,
IM § 313 BGB Nr. 40). Dafiir sind jedoch Anhaltspunkte
weder ersichtlich noch von der Revision dargetan
worden.

4. Die Auffassung des Berufungsgerichts, der
aus der Nichtigkeit des Kaufanwadrtervertrags sich
ergebende Bereicherungsanspruch auf Riickzahlung der
% 000 DM sei weder nach § 814 BGB noch nach § 815 BGB
ausgeschlossen, wird von der Revision nicht angegriffen.
Sie enthdlt auch keinen Rechtsirrtum (vgl. das zur
Verdffentlichung bestimmte Urteil des Senats vom
21. Mai 1971, V ZR 17/69).



5. Da die Ausfihrungen des Berufungsgerichts
auch im Ubrigen keinen Rechtsirrtum zum Nachteil
des Beklagten enthalten, war dessen Revision mit
der Kostenfolge des § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Dr. Freitag Hill
Offterdinger Dr. Grell



	BUNDESGERICHTSHOF

	003

	IM NAMEN DES VOLKES

	URTEIL

	<4




