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BGB §§ 139, 167, 311b, 873, 925
Herbeifiihrung der Heilung bei formnichtiger Auflassungsvollmacht

Die in einem notariell beurkundeten Angebot auf Ubertragung eines Miteigentumsanteils an einem
Grundstiick erteilte Auflassungsvollmacht ist im Fall der Formnichtigkeit des Angebots im Zweifel
ebenfalls unwirksam. Anders liegt es, wenn eine Partei die andere unwiderruflich zur Auflassung
bevollmichtigt hat, um so die Vollzichung des Vertrags — und damit die Heilung der
Formnichtigkeit des gesamten Vertrags — zu sichern (im Anschluss an BGH Urteile vom
19. Dezember 1963 — V ZR 121/62 — WM 1964, 182; vom 30. Oktober 1987 — V ZR 144/86 —
NJW-RR 1988, 348 und vom 17. Mirz 1989 — V ZR 233/87 — NJW-RR 1989, 1099).
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Der XIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhand-
lung vom 25. Marz 2020 durch den Vorsitzenden Richter Dose, die Richter
Prof. Dr. Klinkhammer, Schilling und Guhling und die Richterin Dr. Kriger

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil des 3. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Naumburg vom 2. November 2017 aufgeho-

ben.

Die Sache wird zur erneuten Verhandlung und Entscheidung,
auch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Oberlan-

desgericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien erheben wechselseitig Anspriche nach Beendigung ihrer

nichtehelichen Lebensgemeinschaft.

Die Parteien lebten seit 2012 in nichtehelicher Lebensgemeinschaft. Sie
bewohnten ein ursprunglich der Klagerin gehdrendes Hausgrundstuck. Mit nota-
rieller Urkunde vom 5. November 2012 unterbreitete die Klagerin dem Beklag-
ten ein Angebot zum Abschluss eines Ubertragungsvertrags Uber den halftigen

Miteigentumsanteil an dem Grundstuck. Darin heif3t es unter anderem:

,Das Angebot ist unbefristet und unwiderruflich. Das Angebot ist
nicht abtretbar. Es erlischt mit dem Tod des [Beklagten]. Zur Wirk-



samkeit der Annahme genugt deren Erklarung zum notariellen
Protokoll.

[Die Klagerin] bevollmachtigt hiermit den [Beklagten] unter Befrei-
ung von den Beschrankungen des § 181 BGB mit der Annahme
des Angebots gleichzeitig die Auflassung in [ihrem] Namen zu er-
klaren und alle zur vertragsgemalfien Durchfiihrung des Vertrages

erforderlichen Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen.*

Ferner bewilligten und beantragten die Parteien die Eintragung einer Auf-
lassungsvormerkung zugunsten des Beklagten, die unabhangig von der An-
nahme des Angebots sofort in das Grundbuch eingetragen werden sollte und

auch wurde.

Das Grundstuck war mit einer Grundschuld in Hohe von 45.000 € belas-
tet, die zum Zeitpunkt der Urkundenerstellung noch mit 34.000 € valutierte. Der
Wert des Miteigentumsanteils wurde mit 30.000 € angenommen. Die notarielle

Urkunde enthalt folgende weitere Regelung:

»(...) Zum Zeitpunkt der Annahme des Angebots Ubernimmt der
[Beklagte] die dann noch valutierende Grundschuld und die
dadurch abgesicherten Kredite und stellt die [Klagerin] insoweit
von jeglicher Haftung im Innenverhaltnis frei. Weitere Gegenleis-

tungen sind nicht zu erbringen.”

Seit Oktober 2014 zahlte der Beklagte auf die Darlehensverbindlichkeit
monatliche Raten (Zins und Tilgung) von 350 €.

Im Jahr 2015 beendete die Klagerin die Beziehung zu dem Beklagten
und forderte ihn in der Folgezeit mehrfach erfolglos zum Auszug auf. Mit

Schreiben vom 2. September 2015 erklarte die Klagerin die Anfechtung der ,no-



tariellen Vereinbarung“ vom 5. November 2012. Im Rahmen eines - spater fur
erledigt erklarten - Gewaltschutzverfahrens wurde dem Beklagten durch Be-
schluss vom 6. Oktober 2015 untersagt, die Wohnung der Klagerin zu betreten,

sich der Klagerin zu ndhern und Verbindung zu ihr aufzunehmen.

Am 7. Oktober 2015 erklarte der Beklagte vor einem Notar die Annahme
des Angebots vom 5. November 2012 sowie die Auflassung, aufgrund derer er
am 5. Januar 2016 als Miteigentumer im Grundbuch eingetragen wurde. Am
7. Januar 2016 verschaffte er sich durch einen Schlusseldienst Zutritt zur Woh-
nung der Klagerin. Infolge einer noch am selben Tag ergangenen Gewalt-
schutzanordnung Ubergab der Beklagte die neuen Schlussel der Polizei. Eben-
falls am selben Tag stellte er Antrag auf Teilungsversteigerung des streitgegen-

standlichen Grundstuicks.

Die Klagerin hat beantragt, den Beklagten zur Ruckubertragung des ide-
ellen Miteigentumsanteils zu verurteilen und die Teilungsversteigerung fur unzu-
lassig zu erklaren. Der Beklagte hat Widerklage auf Zahlung einer Nutzungs-
entschadigung erhoben. Das Landgericht hat der Klage im Wesentlichen statt-
gegeben und die Widerklage abgewiesen. Auf die Berufung des Beklagten hat
das Oberlandesgericht die Klage abgewiesen und der Widerklage stattgegeben.
Dagegen richtet sich die vom Senat zugelassene Revision der Klagerin, mit der

sie die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils erstrebt.

Entscheidungsgriinde:

Das Rechtsmittel hat Erfolg.
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Nach Auffassung des Oberlandesgerichts hat die Klagerin keinen An-
spruch auf ,Rickubertragung” des Miteigentumsanteils aus § 894 BGB. Denn
das Grundbuch sei nicht unrichtig. Die vom Beklagten erklarte Auflassung sei

wirksam gewesen und die Eintragung somit zu Recht erfolgt.

Unabhangig von der Frage, ob die Parteien nicht beurkundete, aber nach
§ 311 b Abs. 1 Satz1 BGB beurkundungsbeduirftige Nebenabreden getroffen
hatten, habe auch deren Nichtbeurkundung nicht nach § 125 BGB zur Nichtig-
keit des gesamten notariellen Vertrags gefuhrt. Der Vertrag sei (jedenfalls) nach
§ 311 b Abs. 1 Satz 2 BGB durch Eintragung geheilt worden und einschlielich
der darin enthaltenen dinglichen Erklarungen nebst Ermachtigung zur Abgabe

der Auflassungserklarung seinem gesamten Inhalt nach gultig geworden.

Auch andere zur Unwirksamkeit fihrende Grinde, etwa eine auf das Er-
fullungsgeschéft ,durchschlagende” Sittenwidrigkeit der Ubertragung des Mitei-
gentumsanteils oder eine Unwirksamkeit des Vertrags wegen Anfechtung lagen
nicht vor. Schliellich sei auch ein Anspruch aus § 812 Abs. 1 BGB oder ein auf
einem Wegfall der Geschaftsgrundlage beruhender Ruckgewahranspruch nicht

gegeben.

Das halt rechtlicher Nachprtfung in einem entscheidenden Punkt nicht

stand.

1. Die Begrundung des Berufungsurteils lasst mit hinreichender Deutlich-
keit erkennen, dass das Berufungsgericht die von der Klagerin gestellten Antra-
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ge -unter anderem - als auf die Berichtigung des Grundbuchs gerichtet
ausgelegt hat. Das entspricht der gebotenen Auslegung nach dem von der Kla-
gerin angestrebten Rechtsschutzziel (vgl. BGH Urteil vom 21. Oktober 2005
-V ZR 63/05 - BGHReport 2006, 147, 148 mwN). Die Klagerin hat sich auf die
Unrichtigkeit des Grundbuchs berufen und damit ersichtlich - zumindest hilfs-
weise - neben dem ausdrucklich geltend gemachten Ruckubertragungsan-
spruch auch die Grundbuchberichtigung angestrebt. Dass das Oberlandesge-
richt den gestellten Antragen unter anderem einen Grundbuchberichtigungsan-
trag entnommen hat, ist in der Revisionsinstanz auch nicht beanstandet wor-

den.

2. Das Berufungsgericht hat einen Anspruch auf Grundbuchberichtigung
nach § 894 BGB auf der Grundlage der von ihm getroffenen Feststellungen zu

Unrecht verneint.

Es hat offengelassen, ob der Ubertragungsvertrag wegen nicht beurkun-
deter weiterer Abreden der Parteien formunwirksam war, weil ein Formmangel
jedenfalls durch Auflassung und Eintragung im Grundbuch geheilt worden sei.
Demzufolge ist in der Revisionsinstanz zu unterstellen, dass der Ubertragungs-
vertrag nicht der nach § 311 b Abs. 1 Satz1 BGB erforderlichen Form ent-

sprach.

Die vom Berufungsgericht getroffenen Feststellungen tragen die von ihm
angenommene Heilung des Formmangels nach § 311 b Abs. 1 Satz 2 BGB in-

des nicht.

a) Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs hat die Form-
nichtigkeit eines Grundstuckskaufvertrags gemal § 139 BGB im Zweifel auch
die Unwirksamkeit der in diesem Vertrag dem Kaufer vom Verkaufer erteilten

Auflassungsvollmacht zur Folge (BGH Urteile vom 19. Dezember 1963
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-V ZR 121/62 - WM 1964, 182, 183; vom 8. November 1984 - Il ZR 132/83 -
NJW 1985, 730 und BGHZ 102, 60 = NJW 1988, 697, 698; vgl. auch
Staudinger/Schumacher BGB [2018] § 311 b Rn. 146 mwN; Heckschen DNotZ
1990, 360).

Anders liegt es hingegen, wenn eine Partei die andere unwiderruflich zur
Auflassung bevollmachtigt hat, um so die Vollziehung des Vertrags - und damit
die Heilung der Formnichtigkeit des gesamten Vertrags - zu sichern. In einem
solchen Fall ist die Auflassungsvollmacht als selbstandig gewollt anzusehen
(BGH Urteile vom 30. Oktober 1987 -V ZR 144/86 - NJW-RR 1988, 348, 351;
vom 17. Marz 1989 -V ZR 233/87 - NJW-RR 1989, 1099, 1100 und vom
19. Dezember 1963 - V ZR 121/62 - WM 1964, 182, 183).

b) Das Berufungsgericht hat die Auflassungsvollmacht als von der unter-
stellten Formunwirksamkeit des Ubertragungsvertrags erfasst angesehen, so
dass sie entsprechend der genannten Zweifelsregel nach § 139 BGB nichtig
war. Damit ist es zudem davon ausgegangen, dass die Klagerin dem Beklagten
die Auflassungsvollmacht auch nicht abweichend von der oben genannten Re-
gel unwiderruflich erteilt hat, um so die Vollziehung des gesamten Vertrags und
damit die Heilung des - unterstellten - Formmangels zu sichern. Anders als die
Revisionserwiderung meint, lasst sich aus dem Wortlaut des Vertrags nichts
Gegenteiliges folgern. Als unwiderruflich ist darin allein das Vertragsangebot
bezeichnet, nicht aber die Auflassungsvollmacht. Dass die Parteien sich etwa
einer Formnichtigkeit bewusst gewesen seien, was im Einzelfall dafur sprechen
kann, dass die Auflassungsvollmacht als selbstandig gewollt anzusehen ist, ist
auch vom Beklagten nicht geltend gemacht worden. Demnach sind die diesbe-
zuglichen Feststellungen des Berufungsgerichts in der Revisionsinstanz zu-

grunde zu legen.
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Zur Giiltigkeit des Ubertragungsangebots ist das Berufungsgericht erst
dadurch gelangt, dass es die Heilungswirkung nach § 311 b Abs. 1 Satz 2 BGB
auch auf die Auflassungsvollmacht erstreckt hat. Das ist indessen bereits des-
halb in sich widerspruchlich, weil die Heilung eine wirksame Auflassung voraus-
setzt. Eine Heilung kann folglich nicht eintreten, wenn schon die Auflassungs-
vollmacht nicht wirksam erteilt war, weil dies zur Unwirksamkeit der vom Be-
vollmachtigten erklarten Auflassung fuhrt (vgl. BGH Urteil vom 14. Marz 2003
-V ZR 278/01 - NJW-RR 2003, 1136).

Auf Grundlage der getroffenen Feststellungen ist mithin davon auszuge-
hen, dass die Auflassungsvollmacht nach § 139 BGB ebenso wie das - unter-
stellt formnichtige - Ubertragungsangebot unwirksam war. Die vom Beklagten in
diesem Fall ohne Vertretungsmacht erklarte Auflassung war mangels Geneh-
migung gemafl § 177 BGB und Gestattung nach § 181 BGB unwirksam und
konnte folglich nicht zum Wechsel des halftigen Miteigentumsanteils auf den

Beklagten fuhren.

3. Der Antrag der Klagerin auf Unzulassigerklarung der Teilungsverstei-
gerung findet seine Grundlage in einer entsprechenden Anwendung von § 771
ZPO (vgl. Senatsurteil vom 5. Juni 1985 - IVb ZR 34/84 - FamRZ 1985, 903 f.).
Die Begrundetheit dieses Antrags hangt wie der Anspruch auf Zustimmung zur
Grundbuchberichtigung davon ab, ob die Ubertragung des Miteigentumsanteils
wirksam war. Auf der Grundlage der vom Berufungsgericht getroffenen Fest-
stellungen durfte der Antrag nach § 771 ZPO mithin ebenso wenig abgewiesen

werden.

Nicht anders verhalt es sich schlieRlich bei dem mit der Widerklage gel-

tend gemachten Anspruch auf Nutzungsentschadigung, den das Berufungsge-
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richt auf § 745 Abs. 2 BGB gestutzt hat. Auch insoweit ist die Entscheidung von

der Wirksamkeit der Ubertragung des Miteigentumsanteils abhangig.

4. Das angefochtene Urteil ist daher aufzuheben. Dem Senat ist eine ei-
gene Sachentscheidung verwehrt. Auf der Grundlage des vom Berufungsge-
richt festgestellten Sachverhalts scheidet eine Unwirksamkeit der Eigentums-
ubertragung aus anderen Grinden, insbesondere wegen Sittenwidrigkeit nach
§ 138 BGB, aus. Die Sache ist daher an das Berufungsgericht zuriickzuverwei-

sen.

Da es entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts auf die - ursprungli-
che - Formwirksamkeit des Ubertragungsangebots ankommt, sind weitere tat-
richterliche Feststellungen erforderlich. Zwar weist der Vortrag beider Parteien
darauf hin, dass von ihnen nicht beurkundete (Neben-)Abreden getroffen wur-
den, welche beurkundungsbedurftig waren. Nach dem Vortrag der Klagerin soll-
te der Beklagte die noch valutierenden und durch Grundschuld gesicherten
Kreditverbindlichkeiten aus dem Erlos tilgen, den er aus dem beabsichtigten
Verkauf einer Eigentumswohnung und eines Gartengrundstlicks erzielen wirde,
und die Darlehensraten schon vor Verkauf der Eigentumswohnung Uberneh-
men. Das wird wenigstens teilweise dadurch bestatigt, dass der Beklagte die
Zahlung der laufenden Kreditraten schon im Oktober 2014 Ubernommen hatte,
obwohl er das Ubertragungsangebot erst am 7. Oktober 2015 annahm. Nach
dem Inhalt der notariellen Urkunde sollte die diesbezlgliche Leistungspflicht
des Beklagten aber erst mit Annahme des Angebots begrindet werden, was mit
der Ubernahme der Leistungen durch den Beklagten nicht zu vereinbaren ist.
Nach dem Vortrag des Beklagten sollte zudem die Ubertragung des Miteigen-
tumsanteils die von ihm zu tatigenden Investitionen absichern. Auch das steht
mit dem beurkundeten Inhalt des Angebots nicht ohne Weiteres im Einklang.

Die beurkundete Gegenleistung durfte nach dem Vortrag beider Parteien mithin
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jedenfalls nicht vollstandig dem von ihnen gewollten Vertragsinhalt entsprochen
haben, weil sie sich darlber einig gewesen sein durften, dass der Beklagte
mehr als die bei der zeitlich unbestimmt zu erklarenden Annahme noch offenen

Kreditraten Ubernehmen sollte.

Auch wenn eine urspriingliche Formnichtigkeit des Ubertragungsange-
bots und die damit verbundene Nichtigkeit der Auflassungsvollmacht demnach
naheliegen, ist den Parteien insoweit zunachst Gelegenheit zu erganzendem
Vortrag und Beweisangeboten zu geben, weil es dem Berufungsgericht - aus
seiner Sicht folgerichtig - darauf bislang nicht angekommen ist und es zu die-

sem Punkt noch keine abschlieenden Feststellungen getroffen hat.

Dose Klinkhammer Schilling

Guhling Kruger

Vorinstanzen:
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