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26. 1. Bedarf der Beurfundung nad) § 313 BOYB. eite Neben-

abrede, bie Del einem mit mehreven Miteigentiimern als Ver-

tiufern gejdylofjenen Grunbdititdatanfbertrag eine Sondervergitung

fitr einen Teil der Berlinfer binter dem RNitden eined Mit-
verfinferd beftimmi?

2. Welde Folgen ergeben jidy fiir ble Wirljamleit bdes
Gefamtgejdhidits, wenn jwar Aufloffung nnd Gintragung bed
Siufers im Grundbud) erjolgt find, aber die nadh) bem prengijcen
Geje fiber ben Verfelhr mit Grunditiiden bom 10, Februar 1923
notivendige Genebhmigung ded Verduferungigefdhiifts jomt bder

Nebenabrebde fehlt?

V. Bivitfenat. Urt. b. 18. Weiry 1931 . &. B, (Bell) . £. 1.
Gen, (RL). V 167/30.

1. Ranbgeridht Eherfeld.
II. Dberlanbesgericht Piifjeldorf.

Die dret Kliger twarert zu je Yy Miteigentiimer eined Grund-
ftiids, beffen anbere DHdlfte ihrem Bater gehérte. lle vier Mt~
etgentitrier  verfaufter ba3 @runbditid bdurd) notariellen Ber-
frag bom 3. Februar 1923 an bden DBeflagten. Diefer toutbe
am 19. Mai 1923 al8 Tigentitmer eingetragen, nadybem der Kauf-
perirag mit einemt barin angegebenen Raufpreid pon einer Million
Mart behordlidy genehmigt worbent war. Die Verliufer madhten
geltentd, ¢2 liege ein behorblid) nicht genehmigter Syroarztauf por,
undb petlangten im Wege ber Klage Grundbbudiberichtiqung dburch
ihre Wievereintragung ald Eigentitmer ded Grundfthids. Nacdhbem
im Qaufe bes Redtsitreits ber BVater K. berfterben tvar, fraten bie
brei anberen Rldger alg feine Erben fitr ibhn ein. Sie begehrien
banad) ihre Eintragung ald Eigentiimer 3u je einem Trittel. Unftreitig
hat ber Vellngte beim Kauf den brei Sohnen K. eine Sonbder-
zablung von 800000 M. geleijtet, bic ald BVergittung ,fiir Bermitt-
Iung bed Poufs" bezeidhnet trurbe. Die Kldger jaben bierin eine
Raufpreiderhohung und folgerten baraus, ber wabhre RKaufvertrag
fei micht formgeredit beurfunbet und micht behdedlid) genehmigt.
Der Belflagte madyte geltend, er habe nidht gewuft, dah die jepigen
Rldger Miteigentiimer gemwefen jeien, er habe die Sonbderzaflung
al3 mwirflide BVerfaufsprovijion angefehen, ibrigens jei die Wb-
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madung einer Gonberleiftung an einen Teil ber WVerfdufer nidit
formbebicftig. Weiter madhte er geltend, ber Wertauf fei audy mit
einem faufpreid von 1800000 M. durdy Etilljchmeigen der Be-
brve auf feinen einfeitigen Untrag gemehmigt. Sobamn erhob er
bie Einrede ber Urglift und eine BuriidbehaltungZeinrede twegen
jeines Unfpruch3 auf Miidgewdhr bes Roufpreifes und auf Criok
feiner Bertwenbungen, _

RNadvem bad Lanbdgericht vem Kingebegehren gegen eine Bug
um Bug-Leiftung ber Kldger entfproden hotte, erfannte bag Be-
rufungdgevid)t auj einen bden Kligern jugefchobenen Eid bahin,
fie Bdtten toeder vor noch bei Ubjdhluf bed noiatiellen Vertrags
erflirt, daf bie auf Mehrzaflung von 800000 M. lautenbe Sonber-
abmadiung mit ber Giiltigleit ded Vertragd nidhtd zu tun Habe.
Sm Falle ber Cidedleiftung {oll bem Begehren der Kldger mit ber
pomn Qarntbgeridit angeorbneten Bug um Bug-Reiftung entiprodgen,
im Falle der Eibedmeigerung bie flage abgemiefen erben. Die
Fevifion bed Bellagten blieb ofne Erfolg.

@riinbe:

I Pas Berujungsdgeridht mimmt in nidt angugreifender tat-
Jadylicher Witrbigung an, die ben Sohnen §. gezablten 803000 IN.
feien leine LWermittlungdprovifion, jondern ein Teil bded wafren
Raufpreifes, eine vor der notariellen Beurfundung bed Lertrags
mit einem Feil der Verliufer bvereinbarte @onbdervergiitung fiic
biefe getvefert; {0 habe ba3 aud) ber Bellagte aufgefaft, dba er ge-
wuft habe, baf die Empfanger biefer BVerglitung Miteigentiimer
md Mitverfdufer waren. Mangel? notarieller Beurhumbung ber
Gonberabmadnmg eradjtet dad Berufungdgericht den Kaufvertrag
flir nidt formgiiltia abgejchlofjen, wobei e vom bem Urteil bes
erfernenben @enats pom 14, Mai 1924 'V 480/23 (SeufiUrd.
Bb. 78 Nx. 176) abweiden, {id) dbagegen dem Urteil des3 IV. Bivil
fenats bed Meichdgerichtd vom 14. Mai 19256 TV 337256 (L. 1925
&. 1751 T, 7) anfdliefen mill.

Piefer Auffoffung ift beizutrefen. Bei bem Urteil hed V. Bivil
ferats lag ein Bertrag fiber Wudeinanderfepung einer fortgefepten
Gittergememfdhaft vor, o fiir Ubertragung eined ber Gemeinfchaft
gehirigen @rundftiidd an einen ber TMiteigentiimer von biefem
einem ber fibetlaffenben Miteigentfimer hinter dem Ritden ber
iibrigen eine ©onberpergittung vertraglih zugefogt worben mwar.
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Diefe Wbrede toarbe ald nidit bem Formzwang bed § 313 BHV.
unterfiegend angefehen mit ber Begrimbung: Mur bas fbnne ald
Beftandteil bes formbebiirftigen, auf Eigentumsitbertragung ge-
tidhteten PBertrag3 angefehen werden, wad allen Beteiligten gegen-
itber al3 Beriragdinfalt erfennbar Herporgeireten unb ald folder
gebilligt tucrden fei. €2 Jei aber nicht feftgejtellt, def die Neben-
abrebe ber Parteien auch den iibrigen Befeiligten befannt gemwefen
jei. Mody viel mweniger ftehe fejt, baf bie fibrigen Beteiligten biefe
Hbrebe ald einen Teil bed mit ifnen abgefdloffenen Rertrags be-
tradhtet bhatten. Das erwdfnte Urteil pes IV. Bivilfenats betraf
einen Erbouseinanberfepungdvertrag. Hier wurbe — ocime Ero
wibnung der eben behanbeltern Entfdjeidung — bie BVereinbarung
einer Gonbervergiitung fir llberlaflung von Grunbditiden, bie
sugunften von zmweient ber [berlaffenben fHinter dem Ritden ber
itbrigen Erben getroffen mar, a3 dem Formgivang ded § 313 BEB.
unterliegend evadjtet, weil bie Sonbergahlung einen Teil der Gegen-
leiftungen fiit bie 1bereignung ber runbitiide gebildet Habe.

Die oben mwiebergegebene Wuffafjurng bed erfennenben Senats,
gegen bie qud) ber VI. Biviffenat in REF. Bb. 118 &, 244 (249)
Bebenfen gedufert hat {ebenjo Ajd) Grunoftidstauf 3. Anfi. &. 112
und RERRomm. 6. Aufl. §313 Unm. 8), witd nidht aufredyt-
ethalten. Bielmehr it mit dem IV, Bivilfenat anjumehmen, daf
bie Formbebdiirftigleit joldier, eine Somnberbergiitung filr einen
ber Berliufer bebingendent Nebenabreben bann bejteht, wenn bie
Gonderleiftung nad) bem zum usdbrud gelangten TWillen der
Bereinbarendben ald Feil ber vom Eriverber fiir ded Grumbitiid
s madjenben Gegenletfhng angufehen ift, und baf baran eine
Berheimlidung ber Abrede vor einem Teil ber BVertragidlieftenden
nidhté dnvert. Die Redifertigung biefer Huffofjung legt barin,
baf bie Sonbervergittung in foldem {Falle einen Teil der Kidufer-
leiftung fiiv bie [iberlaffung bed Grunbdjtiids ober eined Unteild
batan bilbet, gleichgiiltig ob die Uberlafienden in Miteigentums=
gemeinjdjaft ur gefamten Hand ober in Gemeinfdait nady Brud-
teifen ftanben, und baf nady ftdndiger Redjifpredhung des Meid)3-
gerid)ts bie Bereinbatung ber gangen egenleifning bes RKdufers
fiir bie Grundftitdsitbereignung famt allen mit ir in innerem
rechflichern Bufarmmenbang ftefenden Nebenabreden {ormbebiirftig
ift (RES. Bb. 103 &. 295).



134 26. Gonbervergittung betm Grrunditidétouf.

1T, Fiix die WirfamPeit ber hier zwijden den Lertaufern unb bem
Riufer getroffenen Gejamtabmachungen gilt dann folgendes: Jeber
ber Miteigentiimer ift ald Werkdufer aufgetreten, toobei bahin-
geftellt bleiben famu, ob Der eingelne mur feinen Unteil am Grund-
befig perfauft ober ob fid) jeber in YUnfehung bdes gamgen Grund-
fieda verpflichtet hat. Diefe vier, an fidy als felbitindig benfbaren
Berfdufe finb zu einem Reditsgejd)ift perbunden yworben. Sm
vem notaviell beurbundeten, aud mehreren Berfaujsverbflichungen
sufammengefepten Redhtdgefdhdft ar ber BVerfauj zmwijGen dem
Bater K. und dem Bellagten, {o toie wifden biefen beiben perein-
baxt, formgiiltig abgejdiofien. Dagegen mwaren bdie Bertrags-
abmadungen wijden ben Sohnen &. und dem Bekagten fo, mwie
beuvfunbdet, nidyt volfjtindig, befer ald fimuliert nichtig, die wahren
Bertragdabredben aber — BVerfdufe su 1000000 M. mit Buzahlung
pont 800000 M. an bie Sifne — twegen Formmangels nidtiq mit
ber Moglichfeit der Deilung ded Mangeld (§313 Sop 2 BHB.).
©olange biefe Nidhtigleit bejteht, twird pon ihr aud) bie — fiir fid)
allein angefeben, giiltige ~— Wbrebe jtvijden Dem Vater K. und
vem Beflagten ergriffen, mweil nidht edfidhtlidh ift, dap diefer Feil
ved sufammengejebten Gejdhdfts audy ofme bie niditigen Teile
porgenomment fvorben ivdre (§ 139 BEB.). Die Abmadungen
mittben jeboc) mit ihrem gangen Jnbalt giiltig werben durd) rick-
fame Huflajffung an den Bellagten und deffen Eintragung al3
Gigentitmer,

Mlerdingd wire eine {oldhe Heilung dbann ausdgefdlofjen, wenn
bie Ubmadyungen oder ein Feil bon ihnen ald gegen die guten
@itten verjtofend nichtig jein jollten (§ 138 BEB.). So it in ber
Reditfpredjung bed MeidBgeridhtsd eine die Gefamivereinbarungen
su Fall bringende Sittenmwidbrigleit ba angenommen wotben, wo
ein auf Verlinferfeite ftehenver Berater pber Bertreter die Be-
lange feiner Sdyubbefohlenen in eigenniipiger Wbficht groblicy ver-
lept undb Der Riufer, died erfermend, an folher Pandlung teil-
genomumten Hatte (vgl. WarnRipr. 1929 €. 228 = Seufflrd. Bd. 83
Mr. 120 und bie bort angef. Enifd.). Ein jolder Tatbeftand
befonberen Wertrauendmibraud)d lieqt aber Bier nidit vor. Auf
Nidhtigleit bed Vertragd aud diejem Grunbe BHaben fid) audy bie
Rliger nidyt berufen. Dedivegen ift ber Deilbare FFormmangel ber
eingige Hier in Betvacht zu ziefende Fehler ves Kaufgefdaits.
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III. Bwar Baben Auflafjung und Eintraqung ftattgefunden,
aber bad Berufungsgericht hat doch mit Recht angenommen, bdaf
Heilung des FFormmongels tropbem nicht eingetreten fei, toeil die
Aujlajjung mangeld der nady bem preugifhen Grunditiidaverfehrs-
gefes erforberliden behordlidhen ®enehmigung bded toirlihen Ber-
duferung3ge{ddafts der vollen WirKamfeit entbehrte. UYud) pon
®enehmigung durch Stillihweigen fann nidyt bie Hebe fein (wid
ndher audgefiihrt). Dem Berufungdgericht ift bemnady barin zu-
suftimmen, bof weber bad mwahre Verduferungsgeidift nodh bie
Huflofjung bebiedlid) genehmigt wurbe. Deraus folgt an fid) die
Beredhtiqung der Grunbbudberichtiqungsiinge (§ 894 BEB.).
Demn Eigentum it nidit fibergegangen, und aud bem behdrblid)
nidt genehmigten ©djtvargverfauf befteht Ieine Treupflicht ber
fléger.

IV. Bu ber @inrede, ba3 Rlngebegehren fet angefidhts des -
fciiberen Werhaltend ber Rldger argliftig, ftellt ba3 Berufungs-
geticht redjtlid) bebenfenjrei feft, baf ber Beklagte bei BVertragsidyluf
ben Bertrag, fo twie beurfundbet, Hir redtswirfjam gebhaltent Habe.
Cine dtie Verecdhtiqung ded RKlaganiprudi3 befeifigenbe Arglilt ber
fldger il dad Berufungdgeridht dbann, aber aud) nur bann an-
nefmen, wenn fie bem Bellegten vor ober bet Vertragsidiug er-
Hirt Haben jollten, bie Mehraablung vorn 800000 M. Habe mit ber
Giltigleit bes BVertrags nidhis ju tun. Dann titcde der Berufungs-
tichter einte bie Ginrebe der Areglift rechtfertigende fhuldhafte Jrriums-
erregung betm Beflagten fiber bie Giiltigleit desd Weriragd fejt-
ftellen. & Bat dedhalb auf dent den Rldgern bieritber zugefdhobenen
Gid erfamnt, da jur Yuferlegung eines ridhterlidjen Eived an ben
Betlagten, worum biefer in erfter Qinie gebeten Hatte, fein Anlaf
borfiege. § 475 BPO. ift nidt verlept; denn bie Wuferlegung
eine ridgterlichen @ide3 hingt vom freien Crmefjen bed ZTat-
ricdhter ab, beffen uditbung in bdiefem Rechidzuge nidt nachzu-
pritfen ijt.

Yud) irgenbein Jodlidreditlidjer Fehler zum Nadyteil bdes
Bellagter it Hierin nidht erfidhtlich). 9bgefeben bon bem vom
Berufungagetidit in Betrad)t geogenen Fall ber gegenmdrtigen
Weglift bed BVerkiufers bei fritherer jchuldhafter Jrrefihrung bes
Bertragsgeqnerd itber bie Formnotmwenbigleit, hatte ber Bellagte
fih nody parauf berufen, ein Berftof ber jepigen Ridger gegen Treu
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und @lovben liege barin, baf fie ausd ifjrer eigenen, bem Bater
gegeniiber begangenen Unreblichleit nunmehr Nupen ziehen wollten.
Dem Berujungsgeridht falit jebod) fein RediBiretum zur Qaft,
wenn e3 ben Umitand allein, baf fidh bie jepigen Kldger die Sonber-
pergittung hinter bem Rilden thred Vaters bebungen Haben mibgen,
mdt fir audreidend BHilt, wm dem Bellagten bie Einrede ber
Aeqlift gegenither ber jepigen Berufung dber Mliger auf ben Forme
mangel 3u geben. Derm bdie dbamalige BVerheimlidhung ridtete fid)
niht gegen bden Beflagten; vielmehr Hatte biefer gerabe baran
teilgenommen und fie bdurd) feine Witwirhmg erft ermbglidt.
Rommt nidht nod) bie unter Eibesbemweis geftelite Jurefithrung
be3 Bellagten burd) bie Rldger Bingy, jo Tann man qud der friheren
Heimlidleit ber Sonbervereinbarung allein nidt ben Sdluf ziehen,
bop bie Rldger jept bem Befagten gegenitber argliftig Hanbdeln,
wenn {ie fih auf ben eud ifr folgenben Formmangel berufen.
Die Einvebe ber Arglift jteht daher bem Rlngbegelren nur fitr ben
all ber Eibedweigerung entgegen.



