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32, Wird der Formmangel eined Vertrages, in dem fid) ber einc
Teil jur Abgabe eined Hinbenden Verfaujdangeboted fiber ein
Grunbdititd becpfliditet, jehon durd) die formgeredte Crfitllung diejer

Verpjlidtung geheilt?
BHB. § 313.
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V. Bivilfenat. Wrt. . 15. Juni 1942 i. &. Firma . B. D. (Vell.)
‘. PBank §. . §. UG, in Abw. (ML), V 132/41.

I. Banbgeridyt Bexlin,
I1. Semmergeridit bajelbit.

Die Rldgerin und die Bellagte, bie bamald nod in ber Redyta-
form einer Gefelljdaft mit befdrantter Haftung beftand, jdyfoffen am
18. Februar 1938 einen {drifiliden Podjivertrag, in dem bie
Rldgerin ein ihr qehoriged Grundititd dber Bellagten fiir bie Feit
pom 1, Upril 1938 bi3 31. Miry 1941 jum jiliden RPadtzins
bon 20000 RIN. mit ber Mapgabe verpaditete, baf bdie Pachterin
in biefer Beit bie Stewern und fonftigen Abgaben fiir bad Grund-
ftitd au fragen Habe. Im §3 rourbe ber Bellagten bad Redit ein-
geraumt bad Grundihid b3 jum 31. Mirz 1941 pon der Nldgerin
U einem ‘.Brelie pon 400000 @IN. 3u ertvetben, Der nady §4 durd
Ubernahme einer auf bem Grunbitivd :uf;enhen Phpothel | unter
Haftentloffung unferet Bant”, durd) Barzehlung von 45000 GIN.
brei Monate nad) Raufabid)mﬁ und durd) Bablung ve3 Refted in
fitnf Jabresraten bom 1. April 1944 ab getilat twerden follte. Die
§65 und 6 lauteten:

§5. Dad un3d jujtebenbe Reftfaufgeld wirh ab 1. Upril 1940
su einem Sage pon 4%, 0. . p. a. dierteljihrlidy im nadhinein
bi3 sur jeweiligen Ritdzablung vergingt, felbft wenn die Option
erft fpdter ober liberhaupt nidht ausgeiibt toirdb.

§ 6. Dem 2. B. D. (ber Betlagten) fieht bas Redht 3u, an und
in ben ®ebduden BVerdnberungen auf jeine Koften vorgunefmen,
toobei biefe Berdndberungen ben MWert der Gebdube nidi be-
eintridtigen bitvfen.

©ollte ber B, P.D. aud irgendbwelden Grfinben bon ber
Dyption Teinen Gebraud) madien innen, o hat ex ber Banf (ber
Rldgerin) bad Grunbditiid in bem bdann befteffenden Juftand, ofne
fitr bie Soften der bon ihm vorgenommenen bauliden BVerinbe-
rungen eine Entjd)idbigung beanfprudien su tnnen, zu fibergeben.

Unfchlielend liel bie Kldgerin in notarifder Form eir bid um 31. Wiy
1941 befrifteted Angebot an die Belagte sum Ubjdiuf folgenden
Saufvertraged beurfunben, indem fie zugleid bdie Gintragung einer
Auflafiungsvormertung fiir jene betvilligte und beantragte:
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Semdf §§ 1, 4 vertauit fie thr Grunbdititd an die Bellagte zum
Preife von 400000 @R, wie e3 jteht und liegt, unter Ausfchlufp
jeder etndhrleiftung. §2 lautet:

- Die Koufpreididuld wird wie folgt beridhtigt:

1. Die Rauferin ftbernimmt in Anrednung auf dbag Kaufgeld
biejenigen Scjulben ber %etfdufe:in, fiir bie auf bem Grundftid
in UAbt. IIT unter Nr. 26 eine Dypothel. .. eingetragen ijt.

2. Die Kauferin zablt [pateftené brei m’tonate nady Abjdhluf
bes Raufvertrages 45000 M. in bar.

3. Der Reft des Kaujgelbed wird ber Rduferin geftunbet.
Diefes Reftlaufgeld {oll bom 1. April 1940 ab mit jahelich 4%, v. H.
in vierteljifrlichen, am Sdiuffe jebed Kalenbervierteljabres filligen
Zeilen verginft und infitnf gleiden jabrlidien Raten, beginmend am
1. 9pril 1944, bezablt mwerben. Fir dad Reftlaufgeld wird ber
Bertiuferin an bem verfauften Grunditiid eine Hypothef beftellt,
unbd ztoar mit bem Range Hinter der in Abt. IIT unter Nr. 26 ein-
getragenen Dypoibet.

Nady § 3 findben die Mbergabe und der (bergang der Mupungen
unb Saften nad) Annahme bes Kaujangebotes, die Auflafjung nady
Bahlung ber 45000 GIN. ftatt.

Die Bellagte nohm an dem Grunbititd Erneuerungen und
Umbauten bot, nachbem e3 ihr auf Grund bes Padhtverirages iiber-
geben toorben tvar, Ym 31. Mérz 1941 nahym fie bad Berfoufsangebot
ber Ridgerin in nofarijder Form an.

Mit ber im November 1940 erhobenen Klage Hat bie Kdgerin bie
eftitellung begehrt, dag bad Berfaufdangebot und ber Padhtvertrag
nidgtig feien. Sie Hat geltend gemadht, e8 hanbele jich babei um ein
einfeitliched Red)t3gefdhiift, bad in vollem Umfange ber Form bes-
§ 313 BADY. bedburft habe; fie fei ferner vom JAnbaber der BVellagten
ither bie ¥Urt feiner {irma, indbefonbere berert Begiehungen zur
NEDAP. unbd ihre wirtjdofiliden Mbglidfeiten, getdufdht worben
und habe bedmwegen ihre Er¥firungen am 17. Mai 1940 angefodten;
fie exflire vorforglid) aud) bie Anfeditung wegen Jrriutme, weil fie exft
jet erfahren Gabe, baf ber Snhaber ber BLeHagten wegen Hanbdels-
vergebens beftvaft fei. Die Bellagte ift biefem Vorbringen entgegen=
getreten. Der Berufung der Kdgerin auf bie Formporfdyrift hat jie
hiffstoeile ben Gintpand unjuldffiger ReditZousitbung entgegen-
gehalten. '
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Das Qanbgeridt hat nad) bem Klageantrag erfannt, bas Kammer-
geridit bie Berufung der Bellagten mit ber Mafigabe guriidgetviefen,
baf wegen bes ingivifden eingetretenen Ablaufs bes Padtverhalinifjes
entfprechend bem Antrage ber Kldgerin ber Klngeantrag infictlich bex
Nichtigleit bed Padjtvertrages in ber Pauptiade fiir erledigt erfirt
werbe. Die Revifion ber Belagten fithrte sur Uufhebung der Vorber-
urteile und gur Abtwetjung der Klage.

@riinde:

Dad Berufungsdgericdht entnimmt aud bver Borgejdidte, dem
Gange ber Berhanbdlungen zvijden den Parteien und dem Inhalt dex
aufgenommenen Mrfunden unter Witrdigung ded Bemweisergebniffes,
baf ber Padtvertrag und bad Verfaufdangebot nad) bem Willen ber
Rarteien trof ber duperen Lrennung dergeftalt eine Einbeit bilbeten,
baf jie mur gufammen gelten {ollten, und zieht dbaraus dben Sdluf, fie
pétten in pollem Mmfange der Form de3 § 313 BEB. beburft und
jeien toegen teilmeifer MNidhtbeurfundung nidtig. Diefe Auffafjung
entfpricdit an fich ber Redytipredning ded Reichagerichis, twonad) ber
Beurtunbungdzwang gemdf § 313 bei einem fog. Offerivertrage
nidt nur vad binbenbe Angebot zur Berduferung eined Grunbdftids,
jortbern aud) die anberen verfraglidien Abmadjungen ber Beteiligten
erfaft, bie mit bem YUngebot eine redhtliche Einheit bilden (RGJ.
Bb. 53 ©. 236, Bb. 62 €. 411; HRN. 1930 Nr. 1099, 1934 Tx. 164).
Gileidymofl ift fie zu beanftanben, weil fie ber befonberen Gadylage im
gegebenen fFalle nidht gerecht tirh unb indbefondere aufer adt lift,
baf hier eine finngemdfe YUnwendung bes § 313 Sap 2 in Frage
fommt,

: On bem fhriftlidhen Pachtvertrage, den bdie Parteien am
18. Februar 1938 alg Ergebmid ifrer Befpredjungen dyloffen, war
fitr bte Bellagte neben der pachtweijen Nberlaffung bed Grunbditids
bad jeitlid) befriftete Redit porgefehen, ba3 Grunditlid bon ber
Rldgerin unter gemwifjen Bebingungen zu erwerben. Daf dieje Be-
fimmung mangel? ber erforderfiden Form nody fein Untaufsredt fiix
bie Bellagte begritmben fonnte, war ben Beteiligten nad) ber Fejt-
jtellung be3 Berufungdgeridhtd befannt unb beshalb von ihnen bdie
pemndidjitige Abgabe eined entjpredienven Berfaufdangebotd in
notarifder Form durd) bie Ridgerin voraejehen worben. Der Sinn
jenter’ Wertragsheftimmung war daber bie Feftlegung einer BVer-
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piliditung dber Kldgerin zu einem folden Berfaufdangebot, und bie
nadyfolgenbe Abgabe bes Berfaufdangebotd bor bem RNotar ftellte die
Crifillung biefer Verpflidhtung bar. B Erflilfunasgeidaft ift das
Berfaufsangebot . mit bem Berpflidtungsgeidift tm jdriftliden
Padtvertrage zwar infofern rediilich verfnitpft, ald in jener Ver-
pflidhhing ber Rechtsarund fiir bie burd) bad BVerfaufdangebot bewirtte
Reiftung Tiegt. Diefer bem Sadjperhalt allein 3u entnehmende Ju-
fammenbang reidit jeboch nicht hin, um bie in getrennten Wrkunden
niebergelegten Willenderfldrungen afd blofe Zeile eines einbeit-
lidgen Redjtdqejchifts erfdjeinen su loffen. Lerfaufsangebot und
Padivertrag mitffen dedhalb, wa3 ber Berufungsridier verfarmt
bat, nady Form und Wirkungen |elbftindig je flir fid) beurteilt
twerben. .

Die im Padtvertrag fibernommene BVerpflidtung ber Kldgerin
sut Abgabe eined formgerechten Berfaufdangeboted mit bejtimmtem
Dmbalt war an fid) unahiltig, weil e {id) infotveit um einen Vorvertrag
sur Abgabe eined formbedirftigen BVertoufdangeboted Hanbelte und
Borvertrige grundjdflid) ber gleiden Form bebiirfen toie bad Haupt-
gejhdft. Die Formmichtigleit der genammten Verpflidtung berirfte
nad) §139 BEB. die Midbtigleit ded gangen Padtvertrages, mit
beffen fonjtigen Ubmadungen fie, wie ber feftgejtellte Sadyverhalt
ergibt, im Ginbeitdufammenbange ftand. Die Formbedlirftigleit bes
Borvertraged {iber bie Abgabe eines Verfaufdangeboted beruht auf
ent{predienber Unwendung des § 313 Sap 1 BHB., ber bad Form-
erforbernis unmittelbar nur fitr einen Grunbftitdsverduperungsvertrag
aufftellt, aber nadj feinem @rundgebanten dburd) die Formooridrift
jeben, ber int irgenbeiner, wenn aud) nur mittelbaren Weife eine Ver-
pflihhing ur BVerduferung eined Grundjtitds eingeht, vor {iber-
eilungen dithen will. Dad fithrt dazu, aud) ben zweiten Sap bes
§ 313 zur firmgemdRen YAntvenbung su bringen, tvonad) ein ofme
Beobadytung ber porgejdhriebenen Form gefdlofjener Bertrag jeinem
gangen dmbalte nad) giiltig twird, wenn die uflafjung und die Ein-
tragung int bas Grundbud) jtattfinben. Diefer Beftimmung, die in ihrer
Foffung gang auf ben im Sat 1 exwifnten Grundftidaverduferungs-
vertrag abgeftellt ift, liegt folgenbe Erwidgung zugrunbe: Die Form-
porfdyrijt bed § 313 bient bem Bwede, ben Grundftiiddverduperer auj
bie befonbere Widtigleit bes beabjiditiaten Gefdhiftd Hinzuweijen unbd
ihm gualeid) die Moglicdhfeit redyisTundiger Belehrung und BVeratung
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nafezubringen. Diefer Jroed wird aud) erreicht, roenn e3 nadh einer
formlos gefdlojjenen Grunbfliidsverduferung sur Auflafjung und
Gintragung fommt. Dedhalb laft dad Gefef in einem foldjen Falle
bad punidft formungliftige Beriuberungdge(dift nadtraglid) in
bollem Umfange giiltis werben. Der gleihe Redyidgebante findet
fich auch in § 518 Ab{. 2 BEB. unb § 15 AL|. 4 GmbHS. verrvirtidt,
mwenn bort bie Heilung bed Formmangeld eines Shentungsverfpredens
butd) bie Bemirtung der verfprodenen Leiftung und dasd nadtraglide
®liltigerben einer formlofen Berpflihhing gur Abtretung eines
GmbH.-Gejdyiftanteild burd) ben formgeredten UbjHuf bes
Abtretungsvertrage3 felbft befimmt ift. Nidt anbers aber fiebt es,
e bie formios fibernommene Verpflichiung zu etnem Grunbititde-
verfauféangebot burd deffen formgerechte Ubgabe exfilllt wird. Aud)
bhier twirtd ber Bved, wegen beffen die entiprechende Anivendung
be3 §313 auf jenen Borvertrag geredjtfertigt etfdeint, burdy bie
bet dem Werlaufdangebot gemafirie Form bvoll ereidht. Die
finngemdfe YAnivendbung bHed §313 Safh 2 muf bedhald bahin
gehen, dle formbeilenbe Wirkung filr etnen Borverirag der in
Frage {teemben Urt nicht erft mit der Aufloffung und Ein-
tragung, fondbern bereitd3 mit ber Crfiillung ber feime Form-
beblizftigleit begeiinbenben [Verpflidtung, ndmlidy der vorjdurifis-
mégigen Beurfundbung bed Berfaufsangebotes, eintreten zu lafjen,
jo bdaf er bamit in vollem Umfange rechisgilliig with. Soweit
ber erfermendbe Genat frither vereingelt ofne ndhere Begriindbung
einen abtweidjenbent Stanbpuntt vertreten Hat (pgl. inSbejombere
Nrfeil V115/33 pom 16. September 1933 HMR. 1934 M. 164
=838. 1933 ©p. 1459/1461), fann biefer nidht aufredterhalten
etbern, : '
Die Deilende Wirtung be3 notarijhen Berlaufdangeboted im
porliegenben Falle jebt boraus, baf ed vollftdndig, b. 5. mit allen
oefentlider, im Padivertrage fitr den in Uusdfidht genommenen
Grundftidsvertauf feftgelegten Bebingungen beurtunbdet war. Dad
ijt nad) bem Jnbalte ber beiden Uthinben pom 18. Februar 1938 und
ben Fejtitellungen bed Berufungsurteild zu bejaben. Danad Hatte
Die fldgerin auf die Aujnafhme bed Bujakes in § 4 ded Padjtvertrages
Junter Paftentlaffung unferer Bank in bad BVerfaufsangebot als
felbitverftanblich und dafer fberfliiffig versicdhtet. ©oreit in § 5 bed
PBachivertrages eine Pflicht zur Verzinjung bes Reftfaufgeldes bereits .
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bom 1. Wpril 1940 ab aud) fitr ben Fall einer [pateren Yusitbung ober
ber Midptauditbung bed Anfaufdreditd fefigefebt ift, Hanbdelte 3 fidh,
wie ber Verufungeridter weiter feftjtellt, nady bem TWillen ber
* Barfeien lebiglid) um eine Erhshung des Padjtzinfed fitx dasd britte
Padhtjabr. Aber audy der § 6 Ded Padjtvertrages Hat nidhts mit dem
Jnbalte ded in Ausfiht genommenen Grundjtiiddverfaufes u tun,
Der fier audgefprodiene Berzicht ber Bellagten auf jebe Entichidiqung
fiir bie bon ihr an dem Grundbitid vorgenommenen baulichen Ber-
drtberungen twird bom Berufungsgeridt allerbingsd ald Gegenleiftung
fiir bie auptleiftung ber Kldgerin aud bem Berfaufdangebot — bie
tiuflidee {Tberlaffung bed Grunditids — angejehen, bie beshalb in
bad Ungebot Ditte hineingenommen twerben milffen. Bon einer
®egenleiftung fiir die [bertragung be3 Grunbftids Iann Hier aber
jhon be3halh feine Mebe fein, weil der BVerziht ber Beflagten
e flic ben Fall gelten follte, dak fie bon bem Bertaufdangebot
Teinen @ebroud) madien, ber BVertouf alfo nidt zuftanbe fommen
ofirbe.

Da3 Berufungsurtel ift hiernad) aufzuheben, ohne daf ed nody
eiter Grdrterung ber weiteren Revifiondangriffe bebarf. Da nad
ben friiberen udffihrungen forwohl ba3 Werlaufdangebot wie der
Badhtbertrag ald formaiiltig angujehen find, Tommt €8 nur nod) barauf
an, ob etoa bie bon ber Rlagerin erfldrte Anfeditung diefer Gefdfte
wegen argliffiger Taujdung und Jrrtums begrimbet ift. Dad Be-
rufungsgericht braudite hierauj bei jeinem Standpuntt in ber Frage
ber Formnidptigleit nidit eingugehen. €3 hat gleidymobl auzgefprodien,
baf in feinem Fall ein beftimmenbder Einflufy bex beheupteten Willens-
mingel auf die Eni{dlieung der Kldgerin jum Bertragefdiufie feft-
geftellt twerben fomme, weil e3 Ddofilr bei verfiinbiger Wiitbigung
unetheblidh) fein miifje, ob eine ald Kiuferin (Padhterm) auftretende
sahlungsfihige Firma nod) eine geldlide Riidenbedung bei ber
NRSDUAP. babe und ob -ifr Jnbaber vor Jahren wegen hanbels-
rechitiher Formperftdhe in Geldftrafe genommen worben fei. Daf
biefe {eftftellung, nad) der ed an einem urfadlihen Jrrtum ber
Rldgerin fiberhaupt fehlt, vom Berufungsriditer ohne awingenben
fOinfal gefroffen wurde, beeintrdditiot nidt ifre Erheblidhleit (RE3.
Bb. 166 &. 263 [267)).



