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BGB § 313; EGBGB Art. 11 Abg, 1

Der Verkauf cines ausléndischen Grundstiicks

unterliegt dcr Form des § 313 BGB, wenn die

Parteien dic Anwendung deutschen Rechts ver-
einbart heben.
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Der V. Zivilsenat des Bundcsgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung von 6. Juni 1969 unter Mitwirkung
des Senatspriisidenten Dr. Augustin und der Bundesrichter
Dr. Rothe, Dr. Preitag, O0ffterdinger und Dr. Grell

fiir BRecht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivilscnats
dea Oberlandesgerichts in Prankfurt (Main) vom
8. Februar 1966 wird auf Kosten der Kliigeri:
zurickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit dem in Frankfurt am Main abgeschlossencn privat-

Ly

V0 1P 3

Bunurues:

schriftlichen Vertrag vom 4. April 1963 verkaufte die Klﬂgorin,?

einc deutsche Grundstilcksverwertungsgescllochaft, dice in der

Gegend von "els Grecs! im Bezirk der Stadt R in Spenien ¢
gelegenen Grundstiicksparzellen Reg.lv, figr 12 500 DU -

an dic Beklagten. Im selben Vertrag verpflichiete sich dic
Kldgerin, auf diesem Grundstiick einen Bungalow filir die Be-
klagten zu einem Festpreis zu errichten,

Bei VertragsschluB vurden 30 % des Grundstiickspreises
(3 750 DM) fallig (§ 4 Ziff. 1); diese "Vertragssicherhoits-
summe" solltc auch bei einer von den Beklagten veranlaften
Kiindigung oder ihrem Ricktritt an die Klégerin bezahlt werden
(§§ 5, 6 2iff. 2).
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§ 7 Ziff. 4 des Vertrages lautet:

"Erfiilllungsort und Gerichtsstand fir beide Teile
ist Prankfurt am Main".

Die Kligerin begehrt von den Beklagten, die dic Er-
fiillung des Vertrages verweigern, die Zahlung der "Vertrago-
sicherheitssuvmme” von 3 750 Ti.

Dic Beklagten haben Klagabweisung beantragt. Sic sind
der Meinung, daf auf die Vertragsbeszichungen der Partcicn
deutsches Recht anzuwenden sei; sonach habe der Grundsticks-
kaufvertrag der Form des § 31% BGDB bedurft. Mangels dicser
Form seci cr nichtig. Der Vertrag sei auch deshald unwirk-
san, weil er nur die Unterschrift cines der beiden nur in
Vercin mit dem andcren vertretungs— und zeichnungsberechtigtor
Geschéfitsfiihrer der Beklagten trage. Der Vertrag sei ouller-
dem wegen sittenwidriger Werbungsmethoden der Klidgerin nichtig
(§ 138 BGB). SchlicBlich hitten die Beklagten don Vertrag
wegen arglistiger Tduschung angefochten und rechneten hilfs-
weise mit Schadenscrsatzanspriichen auf.

Das Landgericht hat den Grundstiickskaufvertrag spanischer
Recht uhterstcllt, eine Auskunft des Max Planck-Instituts
eingeholt, wonach Grundstiickskaufvertrdge nach spanischen
Recht formlos gililtig sind, und alsdann der Klage stattgegoben.
Auf dic Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht die
Klage abgewicsen. '

¥it der durch das Berufungsgericht zugelasscnen Revision
verfolgt die Klidgerin ihr Klagbegehren weiter; dic Beklagten
bitten um Zuriickweisung des Rechtsmittels.



Entscheidungsgriinde:

~ Das Berufungsgericht hdlt den Vertrag vom 4. April 1963
‘mangels der Yorm des § 313 BGB fiir nichtig.

Zwar enthalte der Vertragswortlaut nicht den pusdriick-
lichen Willen der Parteien, ihre Vertragsbezichungen deutschen
Reeht zu unterwerfen; diesecr Wille ergebe sich aber aus ciner
Gesamtbetrachtung des Vertrages. Besonders deutlich komnc
dies in der Vercinbarung eince dcutschen Gerichtsctandes
und eines fiir beide Seiten geltenden deutschen Erfiillungs-

ortes zum Ausdruck. DaB sich der von zwei deutschen Parteien
in Deutschland geschlossene Vertrag auf cin im Ausland ge-
legenes Grundstiick beziehe, sci kein Anhaltspunkt, der eine
andcrc Beurteilung rechtfertige.

Dem stehe die ¥ntscheidung des Reichsgerichts RGZ 63,
18 nicht entgegen; es sei nicht erkennbar, daf dic Porteicen
in jenem Fall an das deutsche Recht hdtiten ankniipfen wollen.

Nach Auffassung dos Berufungsgerichts ist mit der grund-
sdtzlichen Unterstellung des Vertrages der Partcien unter
das deutschc Recht noch nicht die ¥rage beantwortet, ob
§ 313 BGB auch dann zu beachten sei, wenn sich der Ksufver-
trag auf ein im Ausland gelegenes Grundstiick beziehe., Das
Oberlandesgericht bejaht diese Prage unter Hinweis auf die
Zweckbestimmung des § 313 BGB, der die Vertragspartner zu
erhéhter Sorgfalt anhaltc und der gerichtlichen oder
notaricllen Kontrolle und Beratung unterwerfen wollie.



Die Revision wendet sich gegen die Anwendung deutschen
Rechts und gegen dic Anvwendung der Formvorschrift des
§ 313 BGB. Bei der Lrmittlung des hypothetischen Partei-
willens miisse davon ausgegangen werden, dafl die Parteien
cinen rechtsgiiltigen Vertrag hétten schlieflen wollen; c¢s
wire weder redlich noch verniinftig gewesen, den Vertre
einer Rechtgsordnung zu unterstellen, dic scine dffentliche
Beurkundung vorschreibt und ihn damit der iirksamxeit ont-
kleidet. Man miissc es als Regel bezeichnen, dad bei Schuld-
vertrdgen liber Grundstilicke das Recht des Ortes maBgebend
sei, in den das Grundstiick licge (lex rei sitae). Dics cent-
spreche auch der Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Blr-
gerlichen Gesctzbuches nach dem Gemeinen und dem Preufiischen
Recht; hicran habe, worauf das Reichsgoricht zu Recht cbge-
hoben habe, durch das BGB und scin Einfihrungsgesetz nichts
gelindert wvierden sollen.

Dic Einschaltung eines inldndischen Hotars wiirde den
vom Oberlandesgericht verfolgten Zweek auch nicht erreichen,
denn dic Bundesnotarordnung enthalte fiir ausldndische
Licgenschaften keine den § 35, 36 korrcspondicrende Be-
stimmungen. SchlicBlich diirfe Satz 1 des § 31% BGE nicht
des Regulativs seines Satzes 2 beraubt werden, was ge-
schehen miiBte, wenn dic lex rei sitac der Eintragung in
Grundbiichern keinc konstitutive Bedeutung zunmcssc.

II.
. Die Giiltigkeit des am 4, April 1963 zwischen den Par-

teien abgeschlossenen Vertrages und damit der Erfolg der
Revision hingen davon ab, welches Recht auf dic Vertrogs-



bezichungen der Parteien Anwendung findet. Denn das Recht, das
fir das Rechtsgeschidft im allgenmcinen naBgebenad ist, gebictet
auch iiber scine Form (Art. 11 Abs. 1 Satz 1 EXGBGB; Staudin-
ger/Raape, BGB 9. Aufl. Art. 11 EGBGB Anm. A I 1; Raape,
Internationales Privatrecht 5. Aufl. S. 212).

Das internationale Sachenrecht wird vonm Grundsatz der
lex rei sitae beherrscht, der fiir Immobilien von jeher und
allerorts gegolten hat (Raape aa0 S. 586), und der bedeutet,

- daB lber dingliche Rechte und Pflichten das Recht des Staates
entscheidet, in dem sich die Sache befindet, bei Grundstiicken
also das Recht des Belegenheitslandes.

Es handelt sich aber, wie unter den Parteien unstreitig
ist, im vorliegenden Fall um cinen Vertrag schuldrechtlichen
Inhalts. Das internationale Schuldrecht ist im Einfiihrungs-
gesetz zum Blirgerlichen Gesetzbuch nicht ausdriicklich geregelt
(Staudinger/Raape aa0 Art. 11 EGBGB Anm. A I 2). Es ist aber
allgemein anerkannt, dafl im internationalen Schuldrecht das
Prinzip der Partciautononic gilt. Es kommt also fir dic Frage,
welches Recht zur Anwendung zu kommen hat, in erster Linie
auf den tatsidchlichen, hilfsweise zuf den hypothetischen iillen
der Veriragsteile und #duBleratenfalls auf den Erfillungsort an
. (Urteile des Bundesgerichtshofs vom 11. Juli 1957 VII ZR 226/56,
WM 1957, 1047, 1048 und vom 23, Juni 1967 V 2ZR 109/64, ¥l 1967,
1042, 1043; BGHZ 9, 221, 223; 17, 89, 92; 19, 110, 111; vgl.
ferner die Entscheidungen des Bundesgerichtshofs vom 30. Juli
1954 VI ZR 32/53, J2 1955, 702 und vom 16. Oktober 1958 VII ZR
141/57, ®M 1959, 354). Das Berufungsgericht hat zwar cinen
ausdriicklichen Willen der Partcien, ihre Rechtsbezichungen
dem. deutschen Recht zu unterstellen, nicht festgestellt. Es
hat aber aus der Gesamtbetrachtung des Vertrages den schliissigen



Willen der Vertragsteile entnommen, ihre Vertragsbezichungen
dem deutschen Recht zu unterwerfen. Dicese Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts lassen einen Rechisirrtum nicht cerkenncn.

%y Unrecht sicht die Revision hierin die Zrmittlung des (so-
genannten) hypothetischen Villens. Das Berufungsgericht hat
vielmehr, da der Wortlaut des Vertrages eine ausdriickliche
Unterwerfung unter das doutschce Recht nicht enth&lt, aus den ix
geinzelnen - genannten Bestimmungen des Vertrages cinen dohin
gehendeh Willen der Betciligten schlissig entnomnen, nicht

nur ermittelt, was die Parteien bel verninftiger Zrwigung be-~
stimmt haben wiirden. Haben dic Vertragsteile aber dic Anvenduns
deutschen Rechts vercinbart, sc¢ unterstchen ihre Vertrogsbe-
ziehuhgon auch der Formvorschrift des § 313 BGB (VWolff, Das
internationale Privatrecht Deutschlends, 3. Aufl. 5. 126 und
145; Staudinger/Kaduk, BGB 10. und 11. aAufl, § 313 Anm, 151;
Haberstumpf, BayNotZ 1913, 217/218; Lewald, Das deutsche
internationale Privatrecht, 1931, S. 67; RG ViarnRspr 1937

Nr. 86; RGZ 149, 1, 3; 159, 34, 44 £; OLG 16, 363; OLG Stuttga:
Dic Justiz 1965, 272; vgl. ferner Soergel/Siebert/Kegel, BGB
9. Aufl. Anm. 200 vor Art. 7 EGEGB mit YuBnote 70) und zwar
sclbst dann, wenn die Vertragsteile sich dessen nicht bewufit
waren. Die Frage, ob sie, auch wenn sie ihre Rechtshezichungen
allgemein dom deutschen Recht unterwarfen, doch cine dorid
bestehende Formvorschrift von ihrer Anwendung ausschlieflen |
konnten (vgl. hicerzu Soergel/Siebert/Xegel® aa0 Anm., 168 ff,
174), stellt sich hier nichit, weil eine dahin gehcnde Abrede
von keiner Seite behauptet worden ist.

Allerdings geht das Reichsgericht in seinem Urteil von
3, Mirz 1906 (RGZ 63, 18 = JW 1906, 219) und ihm folgend dos
Schrifttum (RGRK BGB 11. Aufl. § 313 Anm. 78; Palandt/Tauter-
bach BGB 28, Aufl. § 313 Anm. 1; Soergel/Sicbert/R. Schmidt,



BGB 10. Aufl. § 313 Anm. 3; Stauwdinger/Kaduk, BGB 10. und

11. Aufl. § 313 inm. 3; Nussbaum, Internationazles Privatrecht
S. 93 mit FuBnoten 2 und 2; Kegel, Internationales Privat-
recht, 4. Aufl. § 18 c; Zrman/Arndt, BGB 4., Aufl. Art. 11 EGBGB
Anm., 7 a.E.; Raape aa0 S. 220 mit FuBnote 13; vgl. auch 0LG 44,
152, 153) davon aus, daB § 313 BGB fiir den Verkauf auc-
l&ndischer Grundstiicke nicht gelte; das deutsche Recht sche
fir dicsen Verkauf keine Form vor. Das Reichsgericht entnimnt
Art. 11 Abs. 1 Satz 1 EGBGB den Grundsatz, dafl bei Rechtsge-
schiéiften, deren Gegenstand ein Grundstiick bildet, die drt-
lichen Gegetze, auch fir das obligatorische Rechtsgeschiift,

als maBgebend zu erachten sind. Es hat aber, weil der ihm
vorgelegte Sachverhalt offenbar dazu keinen Anlaf gab, dabeid
nicht untersucht, ob jener Grundcatz auch dann gilt, wenn dice
Vertragsteile fir den Verkauf eines in Ausland gelegenen
Grundstiicks dic Anwendung deutschen Rechts vereinbart haben,
wie diecs im vorliegenden ¥all vom Berufungsgericht festge-
stcllt worden ist (Uber dic Tragweite der angefiihrten Reichs-
gerichtsentscheidung vgl. auch XKlein, SeuffBl 75, 272, 276).
Der Scnat verneint aus den oben angefithrten Griinden diesc
Frage; der crwihnte Grundsatz crleidet also cine Ausnahme
jedenfalls dann, wenn die Vertragsteilc die Anwendung deutschen
Rechts vercinbart haben. Zutreffend weist R. Schmidt (Socrgel/
Siebert, BGB 10. Aufl. § 313 Anm. 3) darauf hin, daf sich der
drtliche Geltungsbereich des § 313 nach Art. 11 EGBGB bestirmt.

In Schrifttum (Wussbaum aa0, Raape aa0) wird schlic8lich
die Auffassung vertreten, § 313 BGB sei auch dann auf den
Verkauf ausliéndischer Grundstiicke nicht anzuwenden, wenn das
deutsche Recht (etwa kraft Vercinbarung) Schuldstatut ist.
Dicse Bestimmung sci nimlich nach ihrem Zweck nur fiir in-
léndische Grundstiicke erlassen, sie seil als Norm mit in-



léndischen Tatbestandsmerkmal zu lesen. Dieser, in der er-
wihnten Reichsgerichtsentscheidung (RGZ 63, 18) bvercits an-
klingenden Auffassung vermag sich der Senat in Ubereinstimmung
mit dem Berufungsgericht nicht anzuschlicBen, § 313 BGB cnt-
hilt scinem VWortlaut nach cine solche Einschridnkung nicht,

er 148t auch nicht erkennen, dafl er an eine friithere gesctz-
liche Regelung ankniipfen wolle, wonach das Formerfordernis
auf inlédndische Grundstiicke beschriénkt war. Es ist auch nicht
ersichtlich, warum der mit der Vorschrift bezwecktc Schutz
des Grundstiicksverkiiufers sich nur auf den Verksuf inliin-
discher Grundstiicke zu beziehen brauchte. SchlieBlich kinntc
sich eine entsprechendc Anwendung des § 313 Satz 2 BGB an-
bieten, sobald der Eigentumsiibergang nach auslindischen Recht
rechtswirksam geworden ist. DafBl das auslédndische Recht cine
Eintragung in ecinem Grundbuch nicht vorsicht, muB also nicht
dazu zwingen, § 313 BGB von vornhercin auf inl#éndische Grund-
stlicke zu beschrinken.

Der Grundstilicksvertrag vom 4. April 1963 bedurftc nach
alle dem, wic das Berufungsgericht zu Recht erkannt bat, der
Form des § 313 BGB. Mangels dieser Form ist er als unwirksam
zu erachten.

I1I.
Zu den Revisionsangriffen ist noch folgendes zu bemerken:

1. Wenn die Revision meint, es wire von-den Parteien
weder redlich noch verniinftig gewesen, einen privatschrift-
lichen Vertrag iiber Crundstiicke einer Rechtsordnung zu unter-
stellen, dic seine 6ffentliche Beurkundung vorschreibt und .
ihn bei Nichtbeachtung diceser Form der Wirksamkeit entkleidet,



verkennt sie, dafl der Parteiwille such dann mafgebend ist,
wenn die gewollie Rechtsordnung zur Nichtigkeit des Vertrages
oder einzelner Vertragsbestimmungen fithrt (Soergel/Sicbert/
Kegel, aa0 Anm. 176 vor Art. 7 EGBGB; Raapc, aal S. 493; Ur-
teil des Bundesgerichtshofs vom 11. Juli 1957, VII 2R 226/56,
Wi 1957, 1047/1048).

2. Der Hinweis der Revision auf §§ 35, 36 BNotO versogt
gschon deshalb, weil es sich hierbei lediglich um Sollvor-
schriften handelt.

3, SchlieBlich ist nicht ergichtlich, warum dic Partner
eines Grundstilickskaufvertrages liber ein im Ausland gelegenes
Grundstiick ihre Rechtsbezichungen nicht solliten dem deutochon
Recht unterstellen konnen, selbst wenn sic unter Umstinden
der nachtriglichen Vertragsheilung nach § 313 Satz 2 BGB ver-
lustig gehen. Dic Herrschaf+t der Partceien iiber die mafigebonde
Rechtsordnung (Privatautoncmic) wird hierdurch cbensowenig
beeintrichtigt wic durch die, jedenfalls einem Vertrags-
teil, unerwiinschten Rechitsfolgen cines VerstoBies gegen § )13
Satz 1 BGB,

IV,

Der Wortlaut des von den Parteien abgeschlossecncn Vertrageg
gibt noch AnlaB zu einer Friifung, ob es sich dabei etwa un
cinen Auftrag oder Geschiiftsbesorgungsvertrag handelt und
nicht um einen Kaufvertrag. Dann kidnnte die Nichtwahrung der
Form des § 313 BGB unschddlich sein, da sich die Pflicht zur
Verschaffung des Eigentums an dem in Betracht kommenden Grund-
stiick unmittelbar aus dem Gesctz ergibe (vgl. dic Senatsont-
scheidungen vom 24. Februar 1967, V 2R 109/65, VWi 1967, 531,
vom 12. Juli 1967, V ZR 13%6/64, v 1967, 1037 und vom 20, Scp-
tember 1967, V 2R 127/66). Dic unter diescom wvechtlichen Gesichtu-
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punkt vorgenommenc ¥Wirdigung des Sachverhaltes ergibt jedoch
keine ausreichenden Anhaltspunkte fiir das Vorliegen cines Auf-
trages oder Geschéftsbesorgungsvertrages. Dic Parteicn haben
denn guch ilibercinstimmend erklért, der Vertrag vom 4.-April
1963 habe den Verkauf eines Grundstiicks an die Beklagten zun
Gegenstand; dic Kldgerin im besonderen hat vorgetragen, daf
sie das Grundstiick an die Beklagten verkault habe.

Da das angefochtene Urteil sonach keinen Rechtsirrtun
zum Nachtecil der Kldgerin erkennen 188Bt, war deren Revigion
mit der Xostenfolge des § 97 ZPO als unbegriindet zuriickzu~

weisen.

Dr, Augustin Rothe Dr. FPreitag
Offterdinger Dr. Grell
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