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An Verkindungs Statt zugestellt:
a) der Beklagten am 14. Mai 1970
b. dem Klidger am 15. Mai 1970
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Der V. Zivilscnat des Bundesgerichishofs hat in
der Sitzung vom 6. Mai 1970 unter Mitwirkung des
Scenatsprésidenten Dr. Augustin und der Bundesrichtber
Dr. Rothe, Dr. Mattern, Hill und Dr. Grell ohne miindliche
Verhandlung

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 2. Zivilsenats des Schleswuig-
Holsteinischen Oberlandesgerichts in
Schleswig vom 10. Januar 1967 aufgehoben.

Die Berufung des Klégers gegen das Urteil
der 5. Zivilkammer des Landgerichts in
Libeck vom 23, Mdrgz 1966 wird zuriickge-

wiesen,

Der Klédger triégt auch die Kosten des
Berufungs—- und des Revisionsverfahrens,

-

Von Rechis wegen

PTatbestand:

Durch gerientlich beurkundeten Vertrag vom
20. Juni 1938 kaufte dic Gemcinde RUNNNEED von dritter
Scite Baugelénde und liefl c¢3 den Verk&ufoer unmittelbar
an die Beklagte zu Eigentum iibertragen, um fiir einige
besonders bewithrte Gemecindebedienstetbte, darunter den
Xlager, Vohnraum zu schaffen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

In privatschriftlichen Vertrégen zwischen der
Gemeinde und der Beklagten vom 20. Juni 1938, 13. Oktober
1938 und 30. Juni 1939 ibertrug die Gemeinde der Be-
klagten die Errichtung von Eigenheimen auf diesem Ge-
l&dnde, gewdhrte ihr 40 000 RM zinsfreics Darlehen
und je Eigenheim 1 500 RM Arbeitgeberdarlehen; die Be-
klagte verpflichtete sich, die Bauten in éigenem Hamen
und auid eigenc Rechnung auszufiihren, die Einzelgrundstiicke
nach Baullerstellung zu einem von ihr (Beklagbe) zu be—
stimmenden Zeitpunkt an die Angestellten der Gemeinde
(Eigenheimenwiartor) gegen einen angemessenen Preis zu
verkaufen und, wenn die Gemeinde dazu die erforderlichen
Voraussetzungen "aus den Hypothekenschuldverhdltnissen"
schaffe, das Eigentum an den Grundstiicken auf die sieben
namentlich genannten "NutznieBer", darunter den Kliger
und seine Ehefrau, spidtestens bis 15, Mail 1943 zu iiber-
tragen; dic Beklagte sollte sich das Wiederkaufsrecht
fir den Fall des Ausscheidens des Erwerbers aus dem
@Gemeindedicenst vorbehalten; am Eigentum der Beklagien
sollte sich nichlts #dndern, wenn wider Erwarten Verhdlt-
nisse eintreten sollten, durch die der Gemeinde oder der
Beklagten die Erfiillung dieses Vertrags unmiglich werde.

Durch privatséhriftliohen "vorliufigen Miectvertrag"
vom 28, Juni 1939 hat die Beklagte das eine Anwesen vom
1, Mai 1939 ab "bis auf weiteres" an den Klidger und seine
Enhefrau vermietet; im Verfrag war "eine anderwveitige
Festsetzung der leistungen mit Wirkung vom 15. April 1943
bzw. der nbschluﬁ eines Kaufanvartschafts- und Nuizungs-
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vertrages ... vorbchalten'; der Vermieter erhielt das

Recht zur fristlosen'Kﬁndigung, venn der Mieter auf

eigenen Wunsch aus dem Verwaltungsdicenst der Gemeinde
ausscheide oder durch eigenes Verschulden aus einem Dienst-
verhéltnis entlassen werde.

1945 wurde der Kliger aus dem Gemeindedienst
entlassen und verzog nach auswidrts. 1950 kehrte er in
das Anwvesen zuriick und wohnte wieder dort bis 1966.

1964 verkaufte und verizuBerte die Beklagte im
Einverstandnis mit der Gemeinde das Grundstiick an Dritte.

Seitdem begehrt dexr Kliger mit der Klage die
Zahlung von 52 067,50 DM nebst Zins als Schadenser-—
satz wegen Nichterfiillung.:

, Das Landgericht hat die Klage abgewlesen, Dag
Oberlandesgericht hat sie dem Grunde nach fiir gerecht-
fertigt erklédrt und wegen der Hohe an das Landgericht
zuriickverwiesen.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ‘ihren
Klageabweisungsantrag weiter. Der Kliger bittet um
- Zuriickweisung des Rechtsmittels,

_Die Parteien habén_sioh mit einer Entscheidung
ohne miindliche Verhandlung einverstanden erklart.
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Die Klage hat dann Erfolg, wenn der Kléger gegen
die Beklagte einen Anspruch auf Ubercignung oder Verkauf
des Anwesens hatte und dic Beklagte sich die Leistung
durch die anderwecitige Weggabe 1964 wschuldhaft unmiglich
gemacht hat (§ 325 Abs. 1 Satz 1 BGR).

Soweit ein solcher Ver#duBerungsanspruch vom Klédger
aus den Vertragsbezsiehungen der Beklagten unmittelbar
mit ihm hergeleitet wird (Yvorléufiger Mietvertrag!),
haben ihn die Vorinstanzen rechtsirrtumsirei verneint.
Im Revisionsverfahren wird das nicht angegriffen,

Das Berufungsgericht bejaht einer solchen Ver-
duferungsanspruch jedoch unter dem Gesichtspunkt des
Vertrags zugunsten Dritter (§ 328 BGB) auf Grund der
Vertragsbeziehungen zwischen der Beklagten und der Gemeinde:
danach seli die Beklagte zur Errichtung und VerduBerung,
die Gemeinde zur Finanzierurg der Eigenheime verpflichtet
gewesen; interessengoméfBe Auslegung (§ 157 BGB) ergebve,
daB die Beginstigten, darunter der Klidger, selbst die
Erfiillung der VerduBerungspilicht verlangen kénnten.

Eine Berufung der Beklagten darauf, daB die Abrede nicht
6ffentlich beurkundet sei (¢ 313 BGB), sei als unzu~
ldssige Rechtsausiibung unbeachtlich (§ 242 BGB). Der



Verduferungsanspruch des Xligers sei weder erloschen,
noch stiinden ihm Verjdhrung oder Verwirkung enigegen.
Mit der Grundstiicksweggabe habe die Beklagte schuldhaft
gehandelt.

Die Revision hiergegen ist begriindet:
II.

a) Ohne Erfolg riigt die Revision allerdings (hilfs-
veise) die Bejahung eines Vertrags zugunsten Dritter.
Dicse Bejahung beruht auf einor tatrichterlichen Vertrags-—
auslegung, die moglich ist und daher das Revisionsgericht
bindet.

b) Offen bleiben kann, ob die Revisiomsangriffe
insowelt begrindet sind, als sie bhetreffien die zur
Wirksamkeit erfordcrliche Bestimmtheit des VeréduBerungs-—
anspruchs (hinsichtlich des Kaufpreises), die Verneinung
der Verwirkung., die Unerheblichkeit des Ausscheidens aus
dem Dienst 1945, insbesondere unter dem Gesichtspunk’®
des vorgesehenen VWiederkaufsrechts (§ 4 Nr. 4 des Dar-
lehensvertrags zwischen %eklagter und Gemeinde vom
13. Oktober 1938) sowie des Wegfalls der Geschaftsgrund-
lage (§ 242 BGB.; die Hiuser waren fiir Gemeindeange-
gtellte zur Porderung ihrer dienstlichen Tatigkeit be-
stimmt).



c¢) Jedenfalls greift die Riige der Beachtlichkeit
des Pormmangels durch:

1. Dem Berufungsgericht ist entgegen der Revisions-—
antwort dahin beizutreten, daf zum Entstchen des vom
Kldger geltend gemachten VerduBerungsanspruchs nach
§ %12 BGB notarielle Beurkundung erforderlich war.

Allerdings erkennt die Rechtsprechung bei Auf-
tragsverhiltniscen und ihnen entsprechenden Geschifis-
besorgungsvertrigen auch Anspriiche auf Ubertragung von
Grundstiickseigentum an, dic unmittelbar auf dem Gesctz
beruhen (§§ 667, 675 BGB) und deshalb keine Beurkundungs-—
form erfordern (vgl. ncucstens das Senatsurteil vom
20. Pebruar 1970, ¥ ZR 46/67, Betrieb 1970, 628 mit
Nachweisen). Aber dags hingt vom Inhalt des Auftrags
(Geschiiftsbesorgungsvertrags) im Binzelfall ab. Ein
solchor Ubercignungsanspruch kraft Gesetzes scebtzt
némlich voraus, dall der Beauftragte erst "aus der Ge-
schiftsbesorgung" das Eigentum Yerlangt" hat (§ 667 BGB).
Im vorliegenden Fall nimmt das Berufungsgericht einen
Geschaftsbesorgungsvertrag zwischen der Beklagtoen |
und der Gemeinde nur mit dem Inhalt an, dafi sich
die Beklagte zur Errichtung und Veréuéerung des Eigen-—
“heims, die Gemeinde 2ur Pinsngierung verpflichtete
(BU S. 18 Ende). DaB die Vertragsparteicen (Gemeinde
und Beklagte) auch die Beschaffung des Grundstiicks-
eigentums zum Gegenstand einer Vertragspflicht der
Beklegten gemacht oder doch als noch bevorstehend und




im Rahmen der Geschidftshesorgung zu erwarten angesehen
hédtten, hat der Patrichter nicht fesigestellt. Gegen
cine solche Annahme spricht, daff am selben Tag, an

dem Gemeinde und Beklagte ihren ersten einschlidgigen
Vertrag schlossen, ndmlich am 20. Juni 1938, auch

schon der Kaufvertrag mit dem scitherigen Grund-—
gtiickseigentiimer (Carstens) geschlossen wurde, und zwar
derart, daB die Gemeinde schuldrechtlich als K8ufer, die
Beklagte aber als dinglicher Eigentumscrwerber auftrat.
Schon aus diesen Grund entféllt eine unmittelbar auf
Gesetz beruhende VerduBerungspflicht der Beklagten,

und als Verpflichtungsgrund kommt nur ein Rechisgeschiit
im Sinn des § 313 BGB in Frage, das notarielle Beur-
kundung fordcrt,

Der Gesichtspunkt der - echten oder unechten - Treu-
hand spielt fir diese Frage keine Rolle. Piir sie mache
es guch Keinen Unterschied, wer Gliubiger des VeriuBerungs-
anspruchs sein sollte: nur die Gemeinde als Vertragspart-
ner oder auch der Kliager als begilinstigter Dritter. Ob
gich peil einem Verirag zugunsten Dritter die Formbe-
dirftigkeit nur nach dem Deckungsverhilinis oder auch nach
dem Valutaverhdltnis richtet (vgl. Palendt/Danckelmann,
BGB 28. Aufl. kinf. 4 vor § 328), ist in diesem Zusammen-—
hang nicht von Bedeutung.

2. Dem Berufungsgericht ist jedoch nicht zu
folgen, soveit es das Formgebot durch den Einwand un-—
zuldssiger Rechtsausithung (§ 242 BGE) als entkriftet
ansicht,



Hierbei handelt es sich um eine Rechtsfrag99
dic das Révisionsgericht on Hond des festgestellten
Sachverhalts selbsténdig zu beurteilen hat. Wie das
Obcrlandesgericht nicht verkennt, stellt die Recht-
sprechung des erkennenden Senats gn diesen Einwand
gtrenge Anforderungenf ein Erfﬁllungsans?ruch aus einem
formnichtigen Rechisgeschidft ist nur in ganz besonderen
Ausnahmefdllen gegebern, némlich donn, wenn seine Ver-
sagung nicht nur hart, sondern geradezu untragbar wire
(vgl. Scnatsurteil vom 29. Januar 1965, V ZR 53/64, 1M
BGB § 276 Fc 2 = WM 1965, 315 = NJW 1965, 812). Das
ist hier nicht der Fall:

Im Gegensatz zu den typischen Fédllen von Eigenheim-
interessenten, die nicht nur selbst einen privaitschrift~
lichen Kaufvertrag oder Kaufanwartschafisvertrag ge-
schlossen, sondérn das Eigenheim guceh in beachtlichem
Umfang selbst finanziert hatiten, hat der Kliger gur
Pinanzierung des Hauses nichts beigetragen (das tat
vielmehr im wesentlichen die Gemeinde). Das Berufungs-
gericht filhrt zugunsten einer Durchbrechung des Form-
gebots nur an, die Hesuserrichtung und Eigentumscrlangung
sollten das '"Entgelt! dafiir sein, daB dic Begimstigten
trotz ungﬁnstiger‘gewcrdenen Wohnverhilinissen im Ge-
meindcdienst verblichen waren. Das konnte aller&ings
cin wesentlicher Billigkeitsgesichispunkt dafilir sein,
daB dic Gemeinde und in ihrem Auftrag die Beklagtbe
~diesen Bediensteten eine zufriedenstellende Wohnmiglich-
keit auf lange Daucr verschaffte., Die Vérschaffung auch
des Eigentums an ihrer Behausung jedoch, sei es duxrch
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die Gemeinde oder die Beklagte, wurde durch die
Billigkeit nicht in so hohcm MaBe geboten, daB die
Formvorschrift des § 313 BGB beiseite geschoben wer-

den kodnnte,
ITI.
Hiernach war, ohne daff es auf weiteres ankam,

das klagabwelsende Urteil des Landgerichts mit der
Kostenfolge aus § 91 ZPO wiederhcrzustellen,

Dr. hugustin Rothe Mattern

Hill Dr. Grell
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