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Symalla,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma V. K=, Inh. Wii‘ter x O
KOy - - €& ’

Kldgerin, Berufungsklégerin und
Revisionsklégerin,

- Progefibevollmdchtigter: Rechtsanwalt [ -

gegen

1. Peter M , KOS, .» dcr "ONEED

2. J. M Am U R

3. Heinrich , K ’ straBe @,
Beklagte, Berufungsbeklagte und

Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D - -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
‘die miindliche Verhandlung vom 9. Juli 1965 unter Mitwir-
kung der Bundesrichter Schuster, Dr. Freitag, Dr. Mattern,
Offterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 3. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Koblenz vom
12, Marz 1963 wird auf Kosten der Klagerln
'zuruckgew1esen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kldgerin mietéte nach Kriegsende zur Einrich-
tung ihrer Reparaturwerkstatte das ihrem eigenen Grundstiick
benachbarte’ Grundstuck der Rechtsvorgangerln der Beklagten
(PERves Y- (D i <UER) , das sie enttrimmerte,
einplanierte sowie mit Anschliissen und entsprechenden Auf-
bauten versah. Im Sommer 1961 verhandelten die Parteien
llber die Erhthung des monatlichen Mietzinses, der bis da-
hin‘auf'?OO’DM im Monat festgesetzt war. Die Beklagten zu
1 und 3 boten am 29. August 1961 der Klégerin das Grund-
stiick zu dem von dem Makler HOEED :<cschétzten Preis
von 150.000 DM an. Am 13. September 1961 einigten sich die
Parteien in einer auf dem Biiro des Rechtsanwalts Dr. .
des damaligen Bevollméchtigten der Kl#gerin, gefilhrten Ver-
handlung zwischen der Klégerin und dem Beklagten zu 3 auf
einen Verkauf des Grundstiicks an die Kldgerin zum Preise
von 150.000 DM. Die notarielle Beurkundung sollte an einem
der n#dchsten Tage stattfinden. Am 14. September 1961 ver-
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kauften jedoch die Beklagten das Grundstiick an die Firma
Mobelhaus K@ in XN zvnm Preise von 165.000 DM und
iibereigneten dieser Firma das Grundstiick, das die Kldgerin
auf Grund Vergleichs mit dexr Kiduferin in einzelnen Ab-
schnitten zu rdumen hat.

Die Kldgerin behauptet, die Rechtsvorgingerin der
Beklagten und die Beklagten héitten ihr wihrend der Pacht-
zeit zugesichert, daB sie das Grundstiick spdter kaufen
konnte; dementsprechend habe sie die Aufbauten im beson-
deren auf die Bediirfnisse ihres Betriebes abgestellt. Auf
Grund dieser Zusicherungen hétten die Beklagten ihr das
Grundstiick auch zum Kauf angeboten und man habe sich am
13. September 1961 gegenseitig versichert, daB die getrof-
fene miindliche Vereinbarung verbindlich sein solle. Rechts-
anwalt Dr. EJ habe sich fiir das Wort der Kligerin,
Haverliénder fiir dasjenige der Beklagten verbiirgt. Die Be-
klagten hdtten sie in eirear mit den Grundsédtzen von Treu
und Glauben unvereinbaren Weise hintergangen, indem sie
auf das ginstigere Angebot der Firma K. die liber den
Verlguf der Verhandlungen unterrichtet worden sei, einge-
gangen seien, ohne sie vorher nochmals zu fragen. Ange-
sichts solchen treuwidrigen Verhaltens kdnnten sich die
Beklagten nicht auf die fehlende notarielle Beurkundung
berufen. Der Verlust des Grundstiicks bedrohe praktisch
ihre Existenzgrundlage, da das eigene Grundstiick filr den
Betrieb nicht ausrciche und eine anderweitige Ausdehnungs-
moglichkeit nicht bestehe, aber auch anderwidrts kein ge-
eignetes Ersatzgrundstiick zu erlangen sei. Die Folgen des
Vertrauensbruches der Beklagten sei fiir sie untragbar; die
Beklagten kénnten sich sonach nicht auf den Formmangel des
Kaufvertrags berufen und hafteten, da sie sich die Erfil-
lung schuldhaft unmoglich gemacht hidtten, fiir den Ersatz
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des ihr entstandenen Schadens wegen Nichterfiillung. Der
Schaden umfasse mindestens die Umzugskosten, die Kosten
des  Abbruchs der bestehenden Gebidude und die: Kosten des
Aufbaues an anderer Stelle. Da sich die Kosten noch nicht

-absehen lieBen, sei die Feststellungsklage geboten. Die
.~ Kldgerin hat beantragt, festzustellen, daf die Beklagten
- verpflichtet sind, -ihr den ihr durch den infolge der

VerduBerung des Grundstiicks notwendig werdenden Umzug
entstehenden Schaden zu ersetgen.

Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzuwei-
gen, Sie bestreiten, irgendwelche Zusagen iiber den Ver-
kauf des Grundstiicks vor dem 13. September 1961 gemacht
zu haben und. legten das Schreiben der Rechisvorgingerin
der Beklagten vom 31. Oktober 1955 vor, in dem diese dem
Inhaber der Kldgerin mitteilte, daB deren Aufbauten ohne

~ 4 ihre Genehmigung auf dem Grundstiick errichtet worden sei-
_ en; sie sehe die Aufbauten nach § 95 BGB fiir voritbergehende

Zwecke errichtet an und behalte sich vor, daB bed Riumung
des Mietgrundstiicks der alte Zustand wiederhergestellt
werde (Bl. 94 GA). Der Inhaber der Kl#gerin bestitigte
die Kenntnisnahme dieses Schreibens.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

In zweiter Instanz trug die Kldgerin vor, am
13. September 1961 habe man aueh erbrtert, d4aB nunmehr

.kein anderer Kaufinteressent fir die Beklagten mehr in

Prage komme und.daf die Beklagten mit keinem anderen In-
teressenten mehr ilber einen Kaufvertrag verhandeln wiirden.

- Sie erblickt in den Vereinbarungen eine Verpflichiung der
. Beklagten, mit keinem anderen Kaufinteressenten Verbindung

aufzunehmen und das Grundstiick an keinen anderen Kaufin-



teressenten zu verduBern. Weiter habe der Beklagte zu 3
anlifilich der Besprechung am 13, September 1961 die Zu-
sicherung gegeben, daB die von der Klédgerin auf dem strei-
tigen Geldnde errichteten Gebdude nicht mehr abgerissen zu
werden brauchten, vielmehr stehenbleiben k&nnten. Auch der
“" Bruch dieser Zusicherung verpflichte die Beklagte zum Scha-
densersatz. Ungeachtet dieser Zusicherung seien die errich-
teten Gebdude wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks ge-
worden, so daB die Beklagten auch aus § 951 BGB hafteten.
Schliefllich habe der Beklagte zu 3 die Garantie dafiir
itbernommen, dafl der miindliche Vertrag von seiten der Be-
klagten erfiillt wexrde.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung zurlickge-
wiesen.

Mit der Revision verfolgt die Kldgerin ihren Klag-
antrag weiter, Die Beklagten beantregen, die Revision zu-

riickzuweisen.

1. Das Berufungsgericht erachtet die Berufung der
Beklagten auf den PFPormmangel des Kaufvertrags nicht als
Verstol gegen Treu und Glauben. Es stellt fest, daB sich
die Kli#gerin iiber das Formerfordernis im klaren gewesen
sei, dafl sie in Anbetracht der Dringlichkeit des Erwerbs
fir ihre Zwecke und eines ihr bekannten namhaften .Inter-
essenten filr das Grundstiick allen Grund gehabt habe, den
Vertrag sofort formgliltig abzuschliefen. Die Kladgerin mo-
ge infolge der geschéftlichen und finanziellen Nachteile
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hart,getroffen sein; das Ergebnis sei jedoch nicht untrag-
bar. Auch habe die Kligerin sich wdhrend der rund 16-jah-
rigen Dauver des Mietvertrags ein Vorkaufsrecht einr#umen
lassen konnen, anstatt sich mit formlosen Versprechungen
zufrieden zu-geben., Die Erklarung vom 31, Oktober 1955
hétte schlieBlich den Inhaber der Klégerin besonders ver-
anlassen miissen, damit zu rechnen, daB er ohne Vorkaufs-
recht das Objekt eines Tages aufgeben miisse.

Die von der Revision dagegen erhobenen Angriffe
sind unbegriindet. Das Berufungsgericht kam ohne Rechts-
versto8 zu dem Ergebnis, daB dexr Sachvortrag der Klége-
rin keinen Anhalt dafiir gibt, den Beklagten die Beru-
fung auf den Formmangel zu untersagen. Im einzelnen ist
zu den Revisionsriigen in diesem Punkt zu hemerken: Die
rechtliche Wiirdigung, die Beklagten hédtten im Anschluf
an die Verhandlung vom 13. September 1961 sich schuld-
haft verhalten (S. 12 Mitte BU), bezieht sich nur auf
ihr Verhalten. beim Vertragsabschluf, n#mlich ihr gegen-
s#tzliches Verhalten zum Gebaren des Beklagten zu 3 am
13. September 1961, nicht aber auf die von der Kligerin
behauptete frithere Zusage. Aus dem vom Berufungsgericht
bei den eigentlichen Vertragsverhandlunéen unterstell-
ten Verschulden der Beklagten kbnnen keine Schliisse in
der Richtung gezogen werden, daB die Berufung auf den
Formméngel gegen Treu und Glauben verstieBe. Weiter hat
die Klégerin zwar vorgetragen, .sie habe bisher trotz

. aller ihrer Bemithungen kein Grundstiick finden konnen,

das mit Sicherheit filr ihre Zwecke geeignet widre, und sie

hat diese Ansicht auch unter Beweis gestellti sie hat je-~

doch keine entsprechenden Tatsachen vorgetragen, insbeson-
derc auch nicht dargelegt, welche Bemiihungen bisher fehl-

geschlagen sind. Daher ist der von ihr unter Beweis ge-



stellte Sachvortrag nicht hinreichend substantiiert in der
Richtung, die Versagung des Grundstiicks fiihre zum Existenz-
verlust des Inhabers der Kligerin. Der behauptete Existenz-
verlust wdre aber auch nur entscheidungserheblich, sofern
es im Rahmen der gesamten Umstidnde und der Beziehungen

der Parteien aus diesem Grund mit Treu und Glauben unver-
einbar wire, vertragliche Beziehungen unausgefiithrt zu
lassen.Dies -trifft im vorliegenden Fsll nicht zu. BEtwaige
vorausgegangene Zusicherungen der friiheren Eigentiimerin
liber den Verkauf und Ubereignung des Grundstiicks konnen
die Berufung auf den Formmangel eines spiter miindlich
abgeschlossenen Kaufvertrags nicht ausschliefien. Abwegig
ist die Ansicht der Revision, das Verhalten der Parteien,
auf seiten der Beklagten einschliefilich des Verhaltens
ihrer Rechtsvorgiéngerin, rechtfertige die Annahme eines
verbindlichen Vorvertrags. Entscheidend ist vielmehr:

Der Kligerin stand am 13, September 1961 kein Anspruch auf
Abschlufl eines Kaufvertrags ilber das Grundstiick zu. Der
Umstand, daB die Beklagten am 14. September nicht mehr zu
dem Wort des Beklagten zw 3 vom 13. September 1961 stan-
den, war infolge der Kiirze der Zwischenzeit nicht geeig-
net, die Kldgerin im Vertrauen auf das Wort des Beklagten
gzu 3 zu irgendwelchen Mafnahmen zu veranlassen, die die
Existenz des Inhabers der Kligerin hdtten mehr gefidhr-

den konnen, als diese nach dem Vortrag der Klidgerin in
bezug auf den Verlust des Grundstiicks ohnehin schon ge-
fihrdet war. Auch die Wahrnehmung irgendeiner giinstigen
Gelegenheit zur anderweiten Existengsicherung kam infol-~
ge der Kiirze dexr Zeit nicht in Betracht. Hidtten die Be-
klagten ihr Wort gehalten, so widre dies nur eine letzte
Chance der Kligerin gewesen, den ungeachtet des Wort-
bruchs drohenden, existenzvernichtenden Verlust des Grund-
stiicks abzuwenden. Dies geniigt nicht, um die Berufung auf
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den Formmarigel als unertrdglichen Verstofl gegen Treu und
Glauben zuriickzuweisen. '

I ¢ BEs liegen auch keine Anhalispunkte dafiir vor, daB
das Berufungsgericht die Auslegung, die die Kldgerin dem
Sc¢hreiben vom 31. Oktober 1955 in Anbetracht der Ausge-
staltung und Bebauung des Grundstiicks geben will, nicht
auch erwogen habe. Dies hinderte das Beruf ungsgericht je-
doch nicht an der Feststellung, diese Erkldrung habe je-
denfalls der Klégerin Veranlassung gegeben, awh die andere
Moglichkeit in Betracht zu ziehen, daf sie né@mlich das
Grundstiick eines Tages aufgeben milsse, wenn sie sich nicht
durch ein Vorkaufsrecht sichere.

2. Zu dem von der KlHdgerin vorgetragenen vertrag-
lichen VeriduBerungsverbot -bemerkte das Berufungsgericht,
es konne davon ausgegangen werden, daB die Beklagten am
13. BSeptember 1961 die Verpflichtung eingegangen seien,
nicht méhr mit einem anderen Interessenten, namentlich
nicht mehr mit‘der Firma K@) z» verhandeln. Das Be-
rufungsgericht zieht in seine Erdrterung die weitere Ver-

‘pflichtung der Beklagten ein, an keinen Dritten, insbeson-

dere nicht an die Firma K{jii) zu verkaufen. Die Pflicht,
nicht anderweitig zu verhandeln, fidhrt das Berufungsge-
richt fort, sei.jedoch nicht rechtsverbindlich, weil ein

-wirksames VerduBerungsverbot die Pflicht voraussetze,

das Grundstiick dberhaupt nicht zu verkaufen., Das Verkaufs-

“verbot sei eine umschriebene Absicherung der Hauptver-

pflichtung mit dem unverkennbaren Zweck gewesen, die Be-
klagten zu binden, nur an die Kldgerin zu verkaufen; die-
se Verpflichtung habe der Porm des § 513 BGB bedurft.
Demgegeniiber fihrt die Revision mit Recht aus, daB es
durchaus moglich:ist, eine Verpflichtung des Inhalts ein-
zugehen, mit einem bestimmten Personenkreis keine Kauf-



verhandlungen zu pflegen und mit keiner Person aus die-
sem Kreis einen Kaufvertrag abzuschliefen (das im Betriebd
1958, S. 1070 verdffentlichte Urteil betrifft einen Fall,
in dem der Vertragspartner selbst vom Kauf nicht ausge-
schlossen war), wie auch das VeriuBerungsverbot auf be-
stimmte Voraussetzungen beschrinkt werden kann (BGH NJW
1963, 1602, 1603), Trotzdem fithrt diese Riige zu keinem
Erfolg der Revision. Es fehlt schon an einer Begriindung
dafir, da8 in den in gweiter Instang vorgetragenen und
unter Beweis gestellten Behauptungen (Berufungsbegriindung
8., 6/7, Bl. 75/76 GA: Im Zusammenhang mit der Erwihnung
der Bindung der Parteien und der Vereinbarung iiber das
Bestehenlassen der Aufbauten habe man erortert, dag die
Beklagten mit keinem anderen Interessenten iiber einen
Kaufvertrag verhandeln wiirden, und der Bemexrkung des
Rechtsanwalts Dr. E@JD gegeniiber dem Beklagten zu 3,
die Beklagten seien nicht mehr berechtigt, mit anderen
Personen Vertragsverhandlungen zu filhren) eine vertrag-
liche Bindung der Beklagten des Inhalts erblickt werden
ktnnte, daB sie das Grundstilck nicht mehr anderweitig
hdatten verkaufen und iitbereignen diirfen. Soweit das Beru-
fungsgericht eine rechtsgeschiéftliche Vereinbarung die-
ses Inhalts unterstellt hat, hat es diese Vereinbarung
jedenfalls als ein einheitliches Rechtsgeschidft zusammen
mit dem miindlichen Kaufvertrag gewiirdigt, wie sich dar-
aus ergibt, daB das Berufungsgericht in dieser Vereinba-
rung eine umschriebene Absicherung der Hauptverpflichtung
erblickt, die den unverkennbaren Zweck gehabt habe, die
Beklagten zu binden, (nur) an die Klégerin zu verkaufen.
Ist die unterstellte Vereinbarung iiber das VerduBlerungs-
verbot aber nur ein Bestandteil des gesamten Rechtsge~
schidfts, dessen wesentlicher Teil der miindliche Kaufver-
trag war, so teilt dieses Rechtsgeschéft nach § 139 BGB
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“das Schicksal des Kaufvertrags; wie der Kaufvertrag selbst

ist auch diese zusdtzliche Vereinbarung nichtig.

Unter diesen Umsténden bedarf es keiner weiteren
Priifung, ob die Hilfsbegriindung des Berufungsgerichts,
die Verletzung dieser Vereinbarung habe keinen Schaden
der Kldgerin ausgeldst, einer Uberpriifung standhilt.

3. Die Kldgerin will den geltend gemachten Scha-

. densersatzanspruch auf eine weitere Behauptung, die sie

in der Berufungsbegriindung (S. 10; Bl. 79 GA) vorgebracht
hat, stiitzen, Nach dieser Behauptung hat der Beklagte zu
3 am 13. September 1961 die weitere Zusage gemacht, daB
die errichteten GebHude nicht mehr abgebrochen zu werden
brauchten, vielmehr stehenbleiben konnten. Die Kldgerin
meint, diese Zusicherung. bedeute gleichzeitig, daB ihr
entsprechend § 951 BGB Ersatz des Wertes dieser Aufbau-

" ten zu leisten sei, Dieser Vortrag ist schon deshalb un-

erheblich, weil mit der Klage nicht die Leistung eines
Geldbetrages, sondern die Peststellung begehrt wird, dasB
die Beklagten den Schaden zu ersetzen hiétten, der der
Klégerin durch den Umzug entstehe. Bei der Berechnung

‘‘dieses Schadens mag eine Rolle'spielen,twelche Aufwen~

dungen die Kli#gerin fur die anderweitige Errichtung ent-
sprechender Gebdude aunfwenden muB. Der Anspruch auf Er-
satz. dieses Schadens kenn jedoch nicht auf § 951 Abs. 1
BGB gestiitzt werden, da diese Vorschrift nur eine Grund-
lage fir die Verglitung des Rechtsverlustes gibt, der in-

: folge der festen Verbindung der Baumaterialien mit dem

Grundstiick entsteht. Es bedarf daher auch keiner weite-
ren Erorterung der Auslegung dieser Zusage und der gegen
die Auslegung gerichteten Angriffe der Revision.
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Dasselbe gilt fiir den unmittelbar auf § 951 BGB ge-
stiitzten Anspruch, zu dessen Begriindung die Klédgerin im
Schriftsatz vom 9. Juni 1962 (S. 11/12 Bl. 80/81 GA)
Ausfiihrungen dahin machte, daf die Aufbauten wesentliche
Bestandteile des Grundstiicks geworden seien, ohne jedoch
einen entsprechenden Hilfsantrag auf Zahlung der hier-
durch unter Umstédnden begriindeten Geldvergiitung zu stel-~
len. Eine Umdeutung des Antrags auf Feststellung, daB
die Beklagten zum Ersatz eines bestimmten Schadens ver-
pflichtet sind, in einen Antrag auf Zahlung einer Geld-
summe, gestiitzt auf ungerechtfertigte Bereicherung, ist
nicht mdglich. Es bedarf daher auch keiner Priifung, ob
das Berufungsgericht den entsprechenden Sachvortrag ge-
miB § 529 Abs. 2 ZPO als verspitet zuriickweisen durfte.

4, Auf den Vortrag der Klégerin, zwischen ihr und
den Beklagten oder wenigstens dem Beklagten zu 3 sei -ein
Garantievertrag zustande gekommen (Berufungsbegriindung
S. 8 und 13, Bl. 77 und 80 GA) ist das Berufungsgericht
nicht eingegangen. Dies wirkt sich jedoch nicht zum Nach-
teil der Klégerin aus, da es schon an einem schliissigen
Sachvortrag fehlt. Auf Seite 8 der Berufungsbegriindung
ist vorgetragen, der Beklagte zu 3 habe sich die Schlufi-
bekriaftigungen des Rechtsanwalts Dr. F@jji) und des
Maklers HEJP 2ngehtrt, ohne zu widersprechen,
und er habe zu verstehen gegeben, daB er alle Zusagen
fir sich und die iibrigen Beklagten billige. Nach dem
Vortrag auf Seite 13 der Berufungsbegriindung hat der
Makler HEJER fir sich das Garantieversprechen ab-
gegeben, daf der miindliche Kaufvertrag seitens der Be-
klagten erfilllt werde; dieser Erkléarung habe der Beklag-
te zu 3 nicht widersprochen, vielmehr dazu gedufiert,
dies sei auch sein Wille. Aus dem Schweigen des Beklag-
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ten zu 3 kann nicht entnommen werden, daB er im eigenen
Namen ober im Namen der iibrigen Beklagten die Garantie
fir die Erfiillung des. Vertrags {ibernehme. In welcher
Weise er seine Billigung zu den vorausgegangenen SchlufBi~
bekrédftigungen zu verstehen gegeben hat, ist nicht dar-
gelegt. Sollte aus seinem Verhalten ein mit der Erkli-
rung HEEEER: ibereinstimmender Wille entnommen
worden sein, so bedeutete dies, daf der Beklagte zu 3
seine Verkdufererklérung bekrédftigen wollte, ohne jedoch
etwa im Rahmen einer Garantieerklarung einen neuen
Schuldgrund gegen die Verkdufer oder gegen sich allein
setzen zu wollen. Die Erkldrung des Beklagten zu 3, das
seil auch sein Wille, kann auch mit der Vorstellung ver-
bunden gewesen sein, dafl er mit dem Einstand des Maklers
Haverliander einverstanden sei. Bei zusammenfassender Wiirdi-
gung kann der Sinn des Sachvortrags in der Berufungsbe-
griindung sonach nur dahin verstanden werden, daB entwe-
der der Beklagte zu 3 die Pflicht der Verkaufer erneut
bekrdftigen oder dal er namens der VerkBufer die Erkldé-
rung des Maklers HEJ ) billigen wollte. Keiner der
beiden Palle ist geeignet, als Klaggrundlage zu dienen.
Die erste Erklidrung stellte nur eine Bestidtigung des
formnichtigen Kaufvertrags dar, die ihrerseits der er-
forderlichen Porm ermangelte (§§ 313, 125 Satz 1, 141 BGB).
Die zweite Erkl#rung widre keine Ubernahme einer Verbind-
lichkeit gegeniiber der Kl#gerin.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 97 Abs. 1
Schuster ‘ Dr. Freitag - Dr. Mattern

Offterdinger Dr. Grell
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