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1 BEI BEZUGNAHME IN GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG: REICHWEITE DER BEURKUNDUNGSBE-
DURFTIGKEIT

A) Sounds
B) Problemaufriss
C) Lésung Ausgangsfall
l. Anspruch aus § 4331S. 1 BGB
1. Grundstiickskaufvertrag selbst wirksam zustande gekommen

2. Problem: Bedingungseintritt
a) Bebauungsplan verbindlich gem. § 10 lll S. 3 BauGB
b) Durchfiihrungsvertrag wirksam?
aa) Beurkundungsbediirftigkeit aufgrund rechtlicher Einheit mit Grundstiickskaufvertrag?

bb) Voraussetzung einer rechtlichen Einheit
Il. Ergebnis
D) Lésung Abwandlung
E) Kommentar
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I. Anspruch aus § 667 Alt. 2 BGB
1. Keine Nichtigkeit gem. § 125 S. 1 BGB
2. Einschriankung dieser Betrachtung auf Fille des ,,Durchgangserwerbs‘“?
Il. Ergebnis
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2 BEI KILOMETERLEASINGVERTRAGEN HAT EIN VERBRAUCHER KEIN WIDERRUFSRECHT
A) Sounds
B) Problemaufriss
C) Loésung
. Widerrufsrecht gem. §§ 506 Il, I, 495 BGB
1. Kilometerleasingvertrag fallt nicht unter § 506 Il S. 1 Nr. 1 bis 3 BGB
2. Keine sonstige Finanzierungshilfe i.S.d. § 506 | BGB
Il. Auch kein Widerrufsrecht analog § 506 11 S. 1 Nr. 3 BGB
1. Voraussetzungen der Analogie

2. BGH lehnt Analogie zu Recht ab



a) Kein planwidrige Regelungsliicke

b) Keine vergleichbare Interessenlage, weil Kilometerleasing nicht auf Vollamortisation angelegt
ist

lll. Kilometerleasingvertrag ist auch kein Umgehungsgeschift, § 512 S. 2 BGB
IV. LN wurde auch kein vertragliches Widerrufsrecht eingeraumt
V. Endergebnis

D) Kommentar

E) Wiederholungsfrage

F) Zur Vertiefung

3 WER WIRD MILLIONAR? DER ,,KLICK-KODER“-GESCHADIGTE GANZ SICHER NICHT!
A) Sounds
B) Problemaufriss
C) Lésung
I. §8121S.1Alt.2 BGB
1. Erlangtes Etwas

2. In sonstiger Weise: Eingriff in den Zuweisungsgehalt eines Rechts des J
a) Eingriff in den Zuweisungsgehalt eines fremden Rechts
b) APR-Verletzung? Abgrenzung nach Zweck der Verwendung des Bildes
aa) Keine APR-Verletzung bei Berichterstattung im 6ffentlichen Interesse
bb) APR-Verletzung (+) bei kommerzieller Nutzung zu Werbezwecken
cc) Abgrenzung

dd) Ergebnis im vorliegenden Fall

3. Ohne Rechtsgrund
Einwilligung gem. § 22 S. 1 KUG (-)
Bildnis aus dem Bereich der Zeitgeschichte, § 23 Nr. 1 KUG (-)

4. Rechtsfolge
Il. §8231BGB
1. Rechtsgutsverletzung
2. Rechtswidrigkeit
3. Verschulden
4. Rechtsfolge
lll. §82311BGBi.V.m. § 22 KUG
IV. Ergebnis
D) Kommentar
E) Wiederholungsfrage
F) Zur Vertiefung

4 BAG ANDERT SEINE RECHTSPRECHUNG: VERFALLKLAUSELN, DIE ANSPRUCHE AUF SCHA-



DENSERSATZ AUS VORSATZLICHER HAFTUNG NICHT AUSKLAMMERN, SIND UNWIRKSAM

A) Sounds

B) Problemaufriss

Bisherige Rechtsprechung des BAG
LAG Hamm und LAG Niedersachsen
Urteil des 8. Senats vom 26.11.2020

C) Lésung

Versaumung der Ausschlussfrist

Unwirksamkeit der Ausschlussfrist nach §§ 202 |, 134 BGB

§ 13 des Arbeitsvertrages ist eine Allgemeine Geschaftsbedingung
Grundsétze zur Auslegung von Allgemeinen Geschiftsbedingungen

§ 13 des Arbeitsvertrages erfasst auch Anspriiche wegen vorsatzlicher Schadigung
a) Friithere Rechtsprechung des BAG
b) BAG andert seine Rechtsprechung
aa) Wortlaut von § 13 des Arbeitsvertrages
bb) §§ 202 I, 134 BGB lassen auf Parteiwillen keinen Riickschluss zu
cc) § 306 I, Il BGB gilt auch bei Unwirksamkeit von Klauseln aus sonstigen Griinden

ee) Der Ausschluss von Anspriichen wegen Haftung fiir Vorsatz ist auch kein auBergewo6hnlicher
Fall

c) Ergebnis

Ist die Berufung des AG auf die Unwirksamkeit der Ausschlussfrist nach § 242 BGB rechts-
miss-brauchlich?

Grundsaitze zur personalen Teilunwirksamkeit Allgemeiner Geschaftsbedingungen

Aber: Grundsétze zur personalen Teilunwirksamkeit gelten nicht bei Unwirksamkeit nach §§ 202 |,
134 BGB

a) § 202 | BGB dient nicht nur dem Schutz des Vertragspartners
b) Anwendbarkeit des § 306 | BGB fiihrt nicht zu einer anderen Bewertung

c) Auch bei zusiatzlicher Unwirksamkeit nach §§ 307 ff. BGB gelten die Grundsaitze tiber die perso-
nale Teilunwirksamkeit nicht

IV. Endergebnis

D) Kommentar

E) hemmer-background

Grundsatze zur ,,2. Stufe®

Hier verlangt die ,,2. Stufe” eine gerichtliche Geltendmachung bei Erklarung gegen den Anspruch
Treuwidrigkeit der Berufung auf Verfall (§ 242 BGB) nach Anerkenntnis

Klageobliegenheit ist hier zumindest irrefiihrend, § 307 1 S. 2 BGB

Ergebnis

F) Wiederholungsfrage

G) Zur Vertiefung



5 KOMPAKT: VERZICHT AUF EINSPRUCH MOGLICH
A) Sound
B) Losung
. Verzicht grundsatzlich moglich, §§ 700 1, 346, 515 ZPO
Il. Auch schon vor Erlass der anzugreifenden Entscheidung?

STRAFRECHT

6 RECHTZEITIGES ANBRINGEN EINES BEFANGENHEITSGESUCHS: ,,UNVERZUGLICH* HEISST
NICHT ,,SOFORT*!

A) Sounds
B) Problemaufriss
C) Lésung

I. Verfahrensriige wegen Verletzung des Art. 103 1 S. 2 GG im Hinblick auf die Vorbereitungszeit fiir das
Pladoyer

Il. Verfahrensriige wegen Verletzung des Rechts auf den gesetzlichen Richter gem. Art. 1011 S. 2 GG
wegen Verwerfung des Befangenheitsantrags

lil. Ergebnis
D) Kommentar
E) Wiederholungsfragen
F) Zur Vertiefung

7 GARANTENSTELLUNG AUS INGERENZ ALS BESONDERES PERSONLICHES MERKMAL I.S.D. §
281STGB

A) Sound
B) Problemaufriss
C) Lésung
. Strafbarkeit wegen Beihilfe zum versuchten Mord durch Unterlassen
1. Objektiver Tatbestand
2. Subjektiver Tatbestand
3. Rechtswidrigkeit und Schuld
4

Strafzumessung
a) Garantenstellung generell besonderes personliches Merkmal
b) Garantenstellung kein besonderes personliches Merkmal
c) Differenzierender Ansatz
d) Streitentscheid (i.S.d. Rspr.)

I. Endergebnis



D) Kommentar
E) Wiederholungsfrage
F) Zur Vertiefung
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8 KLIMASCHUTZ ALS INTERTEMPORALER FREIHEITSSCHUTZ
A) Sounds
B) Problemaufriss
C) Lésung
. Kein VerstoR gegen staatliche Schutzpflichten

1. Keine Schutzpflichtverletzung aus Art. 211 S. 1 GG
a) Umfang der staatlichen Schutzpflicht aus Art. 211 S. 1 GG
b) Keine Verletzung dieser Schutzpflicht

N

. Schutzpflicht aus Art. 14 1 GG
Il. Intertemporale Freiheitssicherung
1. Rechtfertigungsbediirftige Grundrechtsvorwirkung
2. Derzeit kein VerstoB der § 31S.2 und § 41 S. 3 KSG i.V.m. Anlage 2 gegen Art. 20a GG
3. UnverhiltnismaBigkeit der Regelungen nach Art. 20a GG
lll. Ergebnis und Rechtsfolge
D) Kommentar
E) Wiederholungsfrage
F) Zur Vertiefung

TYPISCHE KLAUSURPROBLEME

DIE RECHTSPRECHUNG DES BGH ZUR FORMBEDURFTIGKEIT NACH § 550 BGB BEI BEFRISTETEN
MIETVERTRAGEN

A) Einleitung
I. Anwendungsbereich des § 550 BGB
Il. Vereinbarte Mietdauer muss langer als ein Jahr sein
lll. Sinn und Zweck des § 550 BGB
B) Rechtsfolgen bei Nichteinhaltung der Schriftform
C) Anforderungen an die Wahrung der Schriftform
I. Anforderungen an die Schriftform und Anwendbarkeit des § 126 BGB

1. Formale Anforderungen an die Schriftform

a) Schriftliche Niederlegung der Vertragsbedingungen reicht aus



b) Erleichterung gegeniiber § 126 Il S. 2 BGB, wenn gleichlautende Vertragsurkunden angefertigt
werden

aa) Fur § 126 Il S. 2 BGB ist der Zugang mit Unterschrift im Original erforderlich
bb) Fiir § 550 S. 1 BGB geniigt die bloBe Schriftlichkeit

2. Grundsatze zur Vertragsunterzeichnung durch Vertreter
aa)Hinweis auf Vertretungsberechtigung des unterzeichnenden Organmitglieds fehlt

bb) Hinweis auf Vertretungsberechtigung des unterzeichnenden Organmitglieds liegt vor
3. Grundsatz der Einheitlichkeit der Vertragsurkunde
4. Formbediirftiger Vertragsinhalt
Il. Schriftformerfordernis fiir Nachtrage
1. Auch nur geringfiigige Mieterhohung bedarf der Schriftform
2. Anderung einer Wertsicherungsklausel
3. Wechsel der Vertragsparteien
4. Nachtragliche Erteilung der Erlaubnis zur Untervermietung
5. Ausiibung einer Verlangerungsoption ist nicht formbediirftig
D) Einwand des Rechtsmissbrauchs, § 242 BGB?
1. Berufung auf Nichtwahrung der Form verstoRt grds. nicht gegen § 242 BGB
2. Ausnahme nur bei ,,schlechthin untragbarem Ergebnis*

3. Eventuell Treuwidrigkeit wegen der Schriftformheilungsklausel?
a) Schriftformheilungsklausel jedenfalls gegeniiber Grundstiickserwerber unzuladssig

b) Schriftformheilungsklausel aber auch in allen anderen Fallen unwirksam

4. Treuwidrigkeit aber zu bejahen, wenn sich eine Vertragspartei nach einer zu ihren Gunsten vorge-
nommenen, nicht formgerechten Vertragsanderung auf den Formmangel beruft

GRUNDFALLE

GLEICHGESTELLT ... !? AUSGLEICHSQUITTUNG, AUSSCHLUSSFRISTEN
A) Sound
B) Gliederung
C) Lésung
1. Urlaubsabgeltungsanspruch entstanden
a) Beendigung des Arbeitsverhiltnisses
b) Bestehender Urlaubsanspruch bei Ende des Arbeitsverhaltnisses

c) Hohe der Urlaubsabgeltung

d) Anspruch daher entstanden

2. Anspruch aber erloschen
a) Erste Stufe
b) Zweite Stufe
c) Wirksamkeit der Ausschlussfrist
aa) Unabdingbarkeit gem. § 13 BUrIG



bb) §§ 202 1, 134 BGB
cc) AGB-Kontrolle

3. Ergebnis
D) Zusammenfassung

E) Zur Vertiefung

VOM HELDEN ZUM SUNDENBOCK
A) Sound
B) Lésung
1. Die Mitwirkung des R

a) AusschlieBung nach § 22 Nr. 1 StPO
b) Ablehnung nach § 24 | 2. Var., Il StPO

2. Die Mitwirkung der S
a) Keine gesetzliche Regelung
b) Analoge Anwendung der §§ 22 ff. StPO
c) Ablehnungsrecht aus dem Grundsatz des fairen Verfahrens oder aus dem Rechtsstaatsprinzip
d) Beantragung der Ablésung nach §§ 145, 146 GVG

e) Revisionsgrund bei Mitwirken eines befangenen Staatsanwalts
3. Ergebnis
C) Zusammenfassung

D) Vertiefung
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BGH, URTEIL VOM 29.01.2021, V ZR 139/19 = JURISBYHEMMER

1 BEI BEZUGNAHME IN GRUNDSTUCKSKAUFVERTRAG: REICHWEITE
DER BEURKUNDUNGSBEDURFTIGKEIT

+++ Grundstiickskaufvertrag +++ Bedingung des Bestehens eines anderen Rechtsgeschifts +++ Reichweite
der Beurkundungsbediirftigkeit +++ Teilnichtigkeit +++ § 311b BGB +++

Sachverhalt (vereinfacht und abgewandelt): E schliel3st mit der Gemeinde G einen notariell beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrag. Der Vertrag wurde ,aufschiebend bedingt” geschlossen und sollte erst mit ,Rechtskraft” des als An-
lage zur Urkunde genommenen vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie mit ,Rechtskraft” des ebenfalls als Anlage
zur Urkunde genommenen Durchfiihrungsvertrages zu diesem Bebauungsplan wirksam werden.

Dieser Durchfiihrungsvertrag wurde schriftlich am 11. Dezember 2007 geschlossen. Er regelt insbesondere die Ver-
pflichtung des E zur ErschlieBung, Planung, Vermessung und Herstellung der Infrastruktur in dem Plangebiet. Ebenfalls
am 11. Dezember 2007 beschloss die Gemeinde G den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, welcher am 09. Mai 2008
im Gemeindeblatt bekanntgemacht wurde.

In der Folgezeit weigerte sich E, das verkaufte Grundstiick an die Gemeinde G zu lbereignen und zu libergeben. Der
Kaufvertrag sei unwirksam, da der Durchfiihrungsvertrag ebenfalls hétte beurkundet werden miissen. Da der Grund-
stiickskaufvertrag auf diesen Durchfiihrungsvertrag Bezug nehme, sei auch der Grundstiickskaufvertrag unwirksam.

Hat G einen Anspruch gegen E auf Ubereignung des Grundstiicks? Es ist davon auszugehen, dass der Be-
bauungsplan rech_gméil&ig ist. Es ist weiter davon auszugehen, dass der Durchfiihrungsvertrag selbst keine
Verpflichtung zur Ubereignung enthailt.

Abwandlung: Unterstellt, der Grundstiickskaufvertrag ist wirksam und E hat das Grundstiick zwar an G Uibereignet,
nicht aber iibergeben. Wann verjéhrt der Anspruch auf Ubergabe des Grundstiicks?

A) Sounds

1. Dass ein beurkundungsbediirftiges Grundstiicksgeschift unter der Bedingung des Zustandekommens oder
des Fortbestands eines anderen Rechtsgeschifts vorgenommen wird, rechtfertigt fiir sich genommen nicht
die Annahme, dass die Rechtsgeschéafte nach dem Willen der Parteien eine Einheit bilden und daher beide
beurkundungsbediirftig sind. Eine Geschaftseinheit liegt nur vor, wenn Teile des anderen Rechtsgeschifts
Inhalt des Grundstiicksgeschafts sind.

2. Ein notarieller Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, ein Grundstiick an eine Gemeinde zu iibereignen,
ist daher nicht deshalb formunwirksam, weil er unter der (beurkundeten) aufschiebenden Bedingung der Wirk-
samkeit eines nicht beurkundeten Durchfiihrungsvertrages i.S.v. § 12 | BauGB steht.

3. Die Verjahrungsvorschrift des § 196 BGB findet auf Besitziibertragungsanspriiche entsprechende Anwend-
ung, wenn der Glaubiger die Besitzverschaffung neben der Verschaffung des Eigentums verlangen kann, wie
dies etwa bei einem Grundstiickskaufvertrag der Fall ist.

B) Problemaufriss

Das Grundstiick war im Originalfall noch nicht vermessen. Es sollte zudem in verschiedene Parzellen aufgeteilt werden.
Die Gemeinde wollte ,auf Nummer sicher gehen und die Verpflichtung zum Erwerb bzw. zur Kaufpreiszahlung davon
abhangig machen, dass auch ein entsprechender Bebauungsplan ,wirksam® ist und E die Verantwortung fur Vermes-



sung, Erschlieung etc. Ubernimmt. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan hangt gem. § 12 | S. 1 BauGB davon
ab, dass eine derartige Verpflichtung durch einen sog. Durchfihrungsvertrag (6ffentlich-rechtlicher Vertrag i.S.d. § 54
VwVFG) besteht.

Durch die Bezugnahme auf Bebauungsplan und Durchfiihrungsvertrag im notariell beurkundeten Kaufvertrag stellt sich
die Frage, ob sich die Beurkundungsbedurftigkeit auch auf den entsprechenden Durchfiihrungsvertrag bezieht.

Dazu nimmt der BGH Stellung und grenzt zu anderen Konstellationen tiberzeugend ab.

C) Losung Ausgangsfall

I. Anspruch aus §4331S.1BGB

Ein Anspruch der G gegen E auf Ubereignung und Ubergabe des Grundstiicks kdnnte sich aus § 433 | S. 1 BGB erge-
ben.

1. Grundstlickskaufvertrag selbst wirksam zustande gekommen

Zwischen E und G ist es zu einem isoliert betrachtet wirksamen Kaufvertragsabschluss gekommen. Insbesondere wur-
den die Parteierklarungen gem. § 311b | S. 1 BGB notariell beurkundet, so dass keine Formnichtigkeit gem. § 125 S. 1
BGB besteht.

2. Problem: Bedingungseintritt

Allerdings wurde die Wirksamkeit des Kaufvertrages an zwei Bedingungen geknlpft. Es sollten sowohl der entspre-
chende vorhabenbezogene Bebauungsplan als auch der dazugehdrige Durchfiihrungsvertrag ,rechtskraftig“ werden.
Die Wirksamkeit des Kaufvertrages hangt gem. § 158 | BGB daher davon ab, ob diese Bedingungen eingetreten sind.

hemmer-Methode: Achten Sie hier auf das Trennungsprinzip! Demgegeniiber ist die Auflassung bedingungsfeindlich, § 925
1l BGB.

Da nur gerichtliche Entscheidungen, nicht aber Bebauungsplane bzw. Vertrage in Rechtskraft erwachsen kénnen, kann
mit ,Rechtskraft‘ im Sinne des Vertrages bei der gebotenen interessengerechten Auslegung nur die Wirksamkeit von
Durchflihrungsvertrag und Bebauungsplan gemeint sein.

hemmer-Methode: Dass dieser Formulierungsfehler in einem notariellen Vertrag auftaucht, kann nur verwundern.

a) Bebauungsplan verbindlich gem. § 10 1ll S. 3 BauGB

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft und wird dadurch rechtsverbindlich. Von der RechtmaRig-
keit des Bebauungsplans ist auszugehen.

b) Durchfiihrungsvertrag wirksam?

Fraglich ist, ob auch der Durchfiihrungsvertrag wirksam zustande gebracht wurde. Dieser Vertrag wurde am 11. Dezem-
ber 2007 abgeschlossen.

Problematisch ist moglicherweise, dass der Vertrag nicht notariell beurkundet wurde.

Fir Durchfihrungsvertrage i.S.d. § 12 | BauGB besteht grundsatzlich keine Beurkundungspflicht. Sie sind nach
§ 11 1l BauGB lediglich schriftlich abzuschlieRen, was vorliegend der Fall war.’

1 § 11 Il BauGB beinhaltet allerdings den Vorbehalt, dass bei abweichenden Vorschriften auch eine strengere Form in Betracht kommt, d.h.
auch Formvorschriften des BGB zu beachten sind. Daher kann sich die Anwendung des § 311b | S. 1 BGB daraus ergeben, dass der Durch-



aa) Beurkundungsbediirftigkeit aufgrund rechtlicher Einheit mit Grundstiickskaufvertrag?

Etwas anderes wiirde aber dann gelten, wenn Durchfiihrungsvertrag und Grundstlickskaufvertrag eine rechtliche Ein-
heit darstellen, so dass gem. § 311b | S. 1 BGB auch der Durchflihrungsvertrag hatte beurkundet werden missen. Ware
aufgrund dieser Erwagung auch der Durchfiihrungsvertrag zu beurkunden gewesen, ware er formnichtig, so dass die
zweite Bedingung fir die Wirksamkeit des Kaufvertrages nicht eingetreten ware.

Nach § 311b | S. 1 BGB bedarf ein Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiick
zu Ubertragen oder zu erwerben, der notariellen Beurkundung. Dem Formzwang unterliegt der ,Vertrag®, d.h. alle Verein-
barungen, aus denen sich nach dem Willen der Parteien das schuldrechtliche VerauRRerungsgeschaft zusammensetzt.2

Es muss alles beurkundet werden, was nach dem Willen der Parteien Inhalt des schuldrechtlichen VerauRerungsge-
schéafts werden soll. Somit bediirfen bei (einheitlichen) Rechtsgeschaften, die sich aus beurkundungsbediirftigen und
fuir sich genommen nicht beurkundungsbediirftigen Teilen zusammensetzen, auch letztere der Beurkundung.

bb) Voraussetzung einer rechtlichen Einheit

Ob ein einheitliches und damit insgesamt nach § 311b | S. 1 BGB beurkundungsbedirftiges Rechtsgeschaft vorliegt,
richtet sich nach dem Willen der Vertragsparteien, namentlich nach der von ihnen gewollten Verknupfung des Grund-
stliicksgeschéfts mit dem fur sich genommen nicht beurkundungsbedirftigen Rechtsgeschéaft. Dies muss nach den
Umstanden des Einzelfalls gewirdigt werden. Werden wie vorliegend zwei Vertrdge aul3erlich getrennt voneinander
abgeschlossen, begrindet dies eine tatsachliche Vermutung dafir, dass sie nach dem Parteiwillen auch unabhangig
voneinander gewollt sind und dies durch die Trennung zum Ausdruck gebracht werden sollte.?

Méglicherweise ergibt sich vorliegend jedoch etwas anderes daraus, dass das (wirksame) Zustandekommen des Durch-
fuhrungsvertrages zur Bedingung fir die Wirksamkeit des Kaufvertrages gemacht wurde. Die o.g. tatsachliche Vermu-
tung kann grundsatzlich entkraftet werden. Hierzu bedarf es jedoch gentigender Anhaltspunkte fir die Annahme, dass
die Vertrage ungeachtet der dufderlichen Trennung nach dem Willen der Parteien eine rechtliche Einheit bilden sollten.*

Dass ein beurkundungsbedurftiges Rechtsgeschaft unter der aufschiebenden Bedingung (§ 158 | BGB) des Zustan-
dekommens oder des Fortbestands eines anderen Rechtsgeschafts vorgenommen wird, rechtfertigt fir sich genom-
men nicht die Annahme, dass die Rechtsgeschéafte nach dem Willen der Parteien eine Einheit bilden und daher beide
beurkundungsbedurftig sind. Eine Geschéaftseinheit liegt nur vor, wenn Teile des anderen Rechtsgeschafts Inhalt des
Grundsticksgeschafts sein sollen.

Demgegeniiber hat der BGH in der Vergangenheit wiederholt entschieden, dass an sich selbstandige Vereinbarungen
jedenfalls dann ein einheitliches Rechtsgeschaft darstellen, wenn sie nach den Vorstellungen der Beteiligten in einem
solchen rechtlichen Zusammenhang stehen, dass sie nicht jeweils fiir sich allein gelten, sondern miteinander ,stehen
und fallen” sollen.® Eine wechselseitige Abhangigkeit ist hierfur nicht erforderlich. Vielmehr reicht es aus, wenn das
Grundstlicksgeschéaft aus der Sicht der Vertragspartner untrennbar von dem anderen Geschéaft abhangt.® Daraus darf
aber wiederum nicht geschlossen werden, dass eine solche Abhangigkeit schon dann besteht, wenn die Vertragspart-
ner das Grundstiicksgeschaft unter die aufschiebende Bedingung der Wirksamkeit eines anderen Vertrages stellen.

Fir die Beurteilung einer rechtlichen Einheit kommt es namlich nicht auf die rechtstechnische Art der Verknipfung
an, also auf die Vereinbarung von aufschiebenden (§ 158 | BGB) oder auflésenden (§ 158 Il BGB) Bedingungen, die
Vereinbarung eines vertraglichen Ricktrittsrechts oder das Bezeichnen des anderen Rechtsgeschéfts als ,Geschafts-
grundlage®“.

Entscheidend ist vielmehr, ob Teile des fir sich genommen nicht beurkundungsbedirftigen Vertrages Inhalt des Grund-
stlcksgeschafts werden sollen. Beurkundungsbedurftig ist nach § 311b | S. 1 BGB namlich der gesamte Inhalt der
getroffenen Vereinbarungen des Grundstilicksgeschafts. Nicht beurkundungsbediirftig sind dagegen Erklarungen, die
keinen Regelungscharakter haben, wie etwa vor Vertragsschluss mitgeteilte Informationen oder die Motive der Par-
teien flr den Vertragsschluss. Dies folgt daraus, dass sich der Vertrag nur aus den Willenserklarungen der Parteien
zusammensetzt, die Regelungscharakter haben. Nur hierauf beziehen sich die Schutzzwecke des Formgebots und die
Belehrungspflichten des Notars.

Entscheidend ist folglich, welche Vorstellungen die Parteien mit der von ihnen gewahlten Verknlpfung verbinden. Soll
das Zustandekommen des Grundstlicksgeschafts davon abhangig sein, dass ein anderes, fiir sich genommen nicht be-
urkundungsbediirftiges Geschaft lediglich zustande kommt bzw. fortbesteht, so ist es im Hinblick auf den Schutzzweck
des Beurkundungserfordernisses ausreichend, dass diese Verknipfung, hier also die Bedingung, beurkundet wird.
Denn der Inhalt der von den Parteien getroffenen Regelungen besteht nur in dieser Verknlpfung. Haben sie hingegen

fiihrungsvertrag selbst eine Verpflichtung zur Ubereignung enthélt. Dies ist laut Sachverhalt aber vorliegend nicht der Fall und daher auch
nicht vertieft zu prifen.

Standige Rechtsprechung, zuvor BGH, ZfIR 2018, 395 ff. = jurisbyhemmer.

BGH, NJW-RR 1990, 340 f. = jurisbyhemmer.

BGH, NJW-RR 20083, 1565 f. = jurisbyhemmer.

BGH, NJW 1992, 3237 f. = jurisbyhemmer.

BGH, NJW 2002, 2559 f. = jurisbyhemmer.
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den Willen, die Vertrage inhaltlich miteinander zu verknipfen, sollen also Regelungen des Grundstiickskaufvertrages
nur gemeinsam mit Regelungen des anderen Vertrages gelten, so liegt ein einheitliches Rechtsgeschaft vor, das ins-
gesamt beurkundungsbedurftig ist.

hemmer-Methode: Das wire z.B. denkbar, wenn nicht nur ein Vertrag iliber den Kauf eines Grundstiicks, sondern
auch zusiétzlich ein Vertrag uber die Bebauung einheitlich angeboten wird. Ein weiteres Beispiel eines einheitlichen
Rechtsgeschifts ware der Kauf eines Unternehmens und der Kauf des Grundstiicks, auf dem das Unternehmen betrieben
werden soll.

Eine rechtliche Einheit ware etwa nur dann anzunehmen, wenn der Durchfiihrungsvertrag Regelungen enthielte, die
zugleich das Grundstiicksgeschaft naher ausgestalten und daher nach dem Willen der Vertragspartner auch zu dessen
Inhalt zahlen. Dazu lasst sich jedoch dem Sachverhalt nichts entnehmen.

Il. Ergebnis

Der Durchfihrungsvertrag ist wirksam zustande gekommen. Damit ist auch die zweite Bedingung im Grundstickskauf-
vertrag eingetreten, so dass der Kaufvertrag Uber das Grundstiick zwischen E und G wirksam ist. G hat daher einen
Anspruch auf Ubereignung des Grundstlcks aus § 433 1 S. 1 BGB.

D) Losung Abwandlung

Zu prifen ist, wann der Ubergabeanspruch aus § 433 1 S. 1 BGB verjahrt.

§ 196 BGB bestimmt fiir den Anspruch auf Ubereignung, dass dieser mit Ablauf von 10 Jahren nach seiner Entstehung
verjahrt.” Der Anspruch auf Ubergabe eines Grundstiicks ist in der Vorschrift nicht erwahnt.

Allerdings geht der BGH davon aus, dass § 196 BGB analoge Anwendung findet, wenn der Glaubiger die Besitzver-
schaffung neben der Verschaffung des Eigentums beanspruchen kann, wie dies etwa beim Grundstickskaufvertrag der
Fall ist.2 Wirde man dies anders beurteilen, kdme die Regelverjahrungsfrist zur Anwendung. Es kénnte die Situation
entstehen, dass der Eigentumsverschaffungsanspruch noch nicht verjahrt ist, der begleitende Besitzverschaffungsan-
spruch hingegen schon. Die Nichtanwendung des § 196 BGB auf den Besitzeinrdumungsanspruch wirde den Erwerber
des Grundstiicks daher dazu zwingen, notfalls erst die Verschaffung des Eigentums einzuklagen, um sich nach Vollstre-
ckung dieses Anspruchs sodann aus dem Eigentum den Besitz aus der Sache gem. § 985 BGB vom Verkaufer zu ver-
schaffen. Das entspricht nicht den Vorstellungen des Gesetzgebers, der zur Vermeidung von Wertungswidersprichen
auch den Anspruch auf die Gegenleistung in die lange Verjahrungsfrist des § 196 BGB einbezogen hat. Es kann aber
nicht sein, dass synallagmatische Anspriiche aus einem Vertrag unterschiedlichen Verjahrungsvorschriften unterworfen
werden.

Ergebnis der Abwandlung: Auf den Anspruch auf Besitzverschaffung aus § 433 | S. 1 BGB findet die Verjahrungsre-
gelung des § 196 BGB analoge Anwendung.

E) Kommentar

(cda). Das Urteil des BGH ist insbesondere zu der in der Abwandlung dargestellten Verjahrungsproblematik Gberzeu-
gend. Wirde man starr (oder stur) am Wortlaut des Gesetzes festhalten, konnte man allenfalls noch erwagen, dem
Verkaufer die Einrede der Verjahrung aus Griinden der Treuwidrigkeit zu verwehren, § 242 BGB. Da erscheint es doch
naheliegender, § 196 BGB analog heranzuziehen.

Hinsichtlich der Einheitlichkeit des Rechtsgeschéafts hat der BGH die Sache zurtickverwiesen, um klaren zu lassen, ob
nicht doch im Durchfilhrungsvertrag etwaige inhaltliche Bezugnahmen auf die Verpflichtung zur Ubereignung geregelt
sind. FUr die Besprechung in der Life&LAW haben wir unterstellt, dass dem nicht so ist. Insgesamt muss die Diskussion
zu der Einheitlichkeit von mehreren Rechtsgeschaften aber als sehr uniibersichtlich bezeichnet werden.®

7 Unter Entstehung ist nicht der Zeitpunkt des Vertragsschlusses zu verstehen, sondern der Zeitpunkt, in dem der Anspruch erstmals geltend
gemacht werden kann. Das ist insbesondere bei Falligkeitsabreden relevant. Auch im Ausgangsfall, in dem der Kaufvertrag unter der Bedin-
gung des Zustandekommens von Bebauungsplan und Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen wurde, ist dies von Bedeutung: Erst mit Bedin-
gungseintritt ,entsteht* der Anspruch i.S.d. § 196 BGB.

8 AA. Palandt, § 196, Rn. 6.

9 Sie finden eine Fllle von Beispielen in der Kommentierung im Palandt, § 311b, Rn. 32 f.



Die Thematik der Formbedurftigkeit soll im Background mit einem weiteren aktuellen BGH-Fall vertieft werden.

F) Background

BGH, Urteil vom 15.01.2021, V ZR 210/19 (leicht abgewandelt): V ist Eigentiimer eines Grundstiicks. Nachdem (iber

sein Vermégen das Insolvenzverfahren eréffnet wurde, wird das Grundstiick versteigert. V trifft mit T eine miindliche
Vereinbarung, wonach dieser das Grundstiick ersteigern solle. V verpflichtete sich, dem T als Sicherheit 62.000,- €
sowie die Grunderwerbsteuer in Héhe von 11.000,- € in bar zu (iberlassen. Der Erwerb sollte im Ubrigen (iber ein Dar-
lehen, abgesichert durch eine Hypothek an dem Grundstiick, finanziert werden. V kann nach der Vereinbarung das
Grundstiick weiter nutzen und leistet im Gegenzug an T Tilgungs- und Zinszahlungen fiir den Abtrag des Darlehens. V
sollte nach der Vereinbarung das Objekt jederzeit von T zurlickerwerben kénnen.

T ersteigerte in der Folgezeit das Grundstiick und wurde im Grundbuch eingetragen. Sodann wurde die vormals miind-
liche Vereinbarung schriftlich fixiert. V wurde wiederum die Méglichkeit jederzeitigen Riickerwerbs gegen Erstattung
sémtlicher Kosten zugesagt. Eine notarielle Beurkundung dieser Vereinbarung fand nicht statt.

Hat V gegen T einen Anspruch auf Ubereignung des Grundstiicks?

. Anspruch aus § 667 Alt. 2 BGB

Ein Anspruch kdénnte sich aus § 667 Alt. 2 BGB ergeben. Die Parteien haben einen Vertrag geschlossen, in dem sich T
dazu verpflichtet hat, das besagte Grundstlick zu erwerben und zunéchst flir V nutzbar zu machen. Geht man von der
Unentgeltlichkeit aus — die gezahlten Betrage stellen lediglich Aufwendungen dar, die fir die Ausflihrung erforderlich
sind (§ 670 BGB) —, ergibt sich der Anspruch direkt aus § 667 Alt. 2 BGB, da der Beauftragte verpflichtet ist, alles, was
er aus der Durchfihrung des Auftrags erlangt hat (hier Eigentum am Grundstlick), an V herauszugeben. Unterstellt
man eine Entgeltlichkeit, lage ein Geschaftsbesorgungsvertrag in Form eines Werkvertrages i.S.d. § 675 BGB vor, der
wiederum in Absatz 1 auf § 667 BGB verweist.

1. Keine Nichtigkeit gem. § 125 S. 1 BGB

Dann musste der zwischen V und T geschlossene Vertrag jedoch wirksam sein. Zu prufen ist, ob die Vereinbarung gem.
§ 311b | S. 1 BGB beurkundet hatte werden mussen; andernfalls ware der Vertrag formnichtig, § 125 S. 1 BGB.

Nach Auffassung des BGH hatte es zwar einer Beurkundung dieser Vereinbarung bedurft. Die Beurkundungsbedirf-
tigkeit ergibt sich allerdings allein aufgrund der Erwerbspflicht fiir T, nicht auch im Hinblick auf die Rickerwerbsmog-
lichkeit durch V. Der treuhanderische Auftrag, im eigenen Namen fir Rechnung des Auftraggebers ein Grundstick zu
beschaffen, ist unter dem Gesichtspunkt der Erwerbspflicht des Beauftragten nach § 311b | S. 1 BGB formbeduirftig.

Die lediglich miindlich getroffene Vereinbarung ist aber gleichwohl wirksam. Der Formmangel der nicht beurkundeten
Vereinbarung tber die Verpflichtung des Beauftragten, das Grundstlick zu erwerben, wird namlich spatestens dann ge-
heilt, wenn das Grundstlick an ihn aufgelassen oder - wie vorliegend - zugeschlagen wird und er als Eigentimer in das
Grundbuch eingetragen wird. Damit wird der Vertrag gem. § 311b | S. 2 BGB seinem ganzen Inhalt nach guiltig.

hemmer-Methode: Der BGH &uBert sich nicht zu der Frage, ob § 311b | S. 2 BGB nur analog herangezogen wird. Eine
Auflassung gem. § 925 BGB liegt dem Erwerb nicht zugrunde. Vielmehr vollzieht sich der Erwerb durch den Zuschlag
selbst, § 90 | ZVG, und zwar auBerhalb des Grundbuchs, d.h. die spatere Eintragung wirkt insoweit rein deklaratorisch. Im
Palandt wird der Fall der Ersteigerung unter § 311b | S. 2 BGB ,,entsprechend” subsumiert (Rn. 52). Im Ergebnis besteht
hinsichtlich der Heilung jedoch Einigkeit.

Nicht geheilt waren hingegen Formmangel, die darauf beruhen, dass die Vereinbarung weitere Verpflichtungen einer
oder beider Parteien zum Erwerb oder zur Ubertragung des Eigentums an dem Grundstiick enthalt, die jeweils fiir sich
genommen die Beurkundungsbedurftigkeit des Treuhandvertrages auslésen, wie etwa die Vereinbarung einer Erwerb-
spflicht des Auftraggebers. Die lediglich — wie vorliegend — vorgesehene Erwerbsmadglichkeit fiihrt nicht zu einer
Beurkundungsbedurftigkeit.

Eine Beurkundungsbediirftigkeit ergibt sich auch nicht aus einer Ubereignungspflicht des T. Denn diese Verpflichtung
ergibt sich nicht erst aus der hierauf gerichteten vertraglichen Abrede, sondern folgt schon aus § 667 Alt. 2 BGB,



wonach der Auftragnehmer das aus der Geschaftsbesorgung Erlangte an den Auftraggeber herauszugeben hat. Der
Auftrag geht in seinem Inhalt nicht tber die Reichweite der Verpflichtung aus § 667 Alt. 2 BGB hinaus. Die Parteien
begriinden keine eigenstandige Ubereignungspflicht des Beauftragten, sondern sie treffen eine Treuhandvereinbarung,
die gesetzlich zur Folge hat, dass der Beauftragte verpflichtet ist, das durch die Ausfiihrung des Auftrags Erlangte (Ei-
gentum und Besitz an dem Grundstlick) an den Auftraggeber herauszugeben. Diese gesetzliche Folge tritt unabhangig
von einer Regelung der Parteien zu dieser Frage ein.

hemmer-Methode: Nur, wenn eine Erweiterung in Relation zu der ohnehin bestehenden Verpflichtung aus § 667 Alt. 2 BGB
erfolgt, wiirde sich hinsichtlich der Beurkundungsbediirftigkeit etwas anderes ergeben. Im vorliegenden Fall hatten die
Parteien in der spater schriftlich getroffenen Vereinbarung die Moglichkeit des Riickerwerbs zeitlich beschrankt. Darin sieht
der BGH zwar eine Abweichung zu § 667 BGB, allerdings i.S. einer Einschrdnkung, die insoweit unschadlich ist.

2. Einschrankung dieser Betrachtung auf Falle des ,,Durchgangserwerbs“?

Fraglich ist, ob diese Betrachtung nur dann angemessen ist, wenn es sich lediglich um einen Durchgangserwerb beim
Treuhander handelt, dieser also unmittelbar nach dem eigenen Erwerb eine Weiterverduf3erung vornimmt. Fir solche
Falle kdnnte man argumentieren, dass die Schutzbediirftigkeit des Treuhanders fehlt, wahrend T im vorliegenden Fall
zunéchst selbst das Grundstiick verwalten sollte und erst ggfs. spater eine Ubereignung zu erfolgen hatte.

Der BGH stellt im vorliegenden Urteil klar, dass seine Sichtweise nicht auf die Falle des Durchgangserwerbs beschrankt
ist, daher auch im vorliegenden Fall greift:

Dass der Beauftragte hinsichtlich des Grundstlickseigentums wirtschaftlich nur ,Durchgangsstelle® ist, stellt keine ge-
sonderte Voraussetzung fiir die Formfreiheit der Treuhandabrede hinsichtlich seiner Ubereignungspflicht dar. Gemeint
ist hiermit lediglich, dass der Schutzzweck des § 311b | S. 1 BGB es nicht erfordert, die Treuhandabrede (auch) wegen
der Pflicht des Beauftragten zur Ubereignung des Grundstiicks an den Auftraggeber als beurkundungsbediirftig anzu-
sehen, weil der Beauftragte das Grundstiickseigentum von vornherein nur rechtlich, nicht aber wirtschaftlich erwerben
soll. Der Beauftragte wird durch das Grundstiick namlich einerseits wirtschaftlich nicht belastet, weil der Auftraggeber
verpflichtet ist, ihm die Aufwendungen zu erstatten, die er zum Erwerb und zum Halten des Eigentums an dem Grund-
stiick macht (§ 670 BGB). Er soll andererseits aber auch keine Vorteile aus der Ausfiihrung des Auftrags ziehen und hat
daher dem Auftraggeber alles herauszugeben, was er zu dem Erwerb des Grundstlckseigentums erhalten oder durch
den Erwerb erlangt hat (§ 667 BGB). Hierdurch ist sichergestellt, dass der Auftrag, das Grundstuck fur den Auftraggeber
zu beschaffen und zu halten, fir den Beauftragten ein ,Nullsummenspiel® ist.

Dies gilt unabhangig davon, wie lange der Beauftragte das Grundstick fiir den Auftraggeber halt. Im Hinblick darauf,
dass der Beauftragte aus dem Eigentum an dem Grundstick im Verhaltnis zu dem Auftraggeber von vornherein keine
Vorteile ziehen soll, ist er auch bei einer ldngeren, gegebenenfalls auch jahrzehntelangen Dauer der Treuhand nicht
schutzbediirftig hinsichtlich der Pflicht zur Ubereignung an diesen. Die Formfreiheit der Ubereignungspflicht besteht
daher unabhangig davon, wie lange das Grundstick im Eigentum des Beauftragten bleiben soll, und ob es zu einem
festgelegten Zeitpunkt oder nur auf Verlangen auf den Auftraggeber ibertragen werden soll.

Die Annahme, der Beauftragte sei hinsichtlich der Ubereignungsverpflichtung nicht schutzwiirdig, steht nicht im Wider-
spruch zur Formbediirftigkeit seiner Verpflichtung, das Grundstlick zu erwerben (siehe dazu oben unter 1.). Dass der
Beauftragte, der kein eigenes Interesse an dem Grundstiickseigentum hat, weil er aus diesem von vornherein keine
Vorteile ziehen soll, hinsichtlich des Eigentumsverlusts an dem Grundstlick nicht schutzbedurftig ist, bedeutet nicht
zwingend, dass er auch hinsichtlich der Verpflichtung zum Eigentumserwerb keines Schutzes bedarf. Denn der Erwerb
des Eigentums ist flr ihn zumindest mit dem Risiko verbunden, die hiermit verbundenen — und nicht durch einen Vor-
schuss (§ 669 BGB) gedeckten — Aufwendungen von dem Auftraggeber nicht erstattet zu erhalten.

Es entspricht daher dem Schutzzweck des § 311b | S. 1 BGB, den (kinftigen) Beauftragten vor der Ubereilten Annahme
des Auftrags zur Beschaffung eines Grundstlicks zu bewahren, nicht aber, ihn hinsichtlich einer Weiteriibereignungs-
pflicht zu schiitzen, die ihn ohnehin bereits nach dem Gesetz trifft.

Il. Ergebnis
V hat gegen T einen Anspruch aus § 667 Alt. 2 BGB (i.V.m. § 675 | BGB), da der Treuhandvertrag nicht formnichtig gem.
§ 125 S. 1 BGB ist.

hemmer-Methode: Interessant wire die weitere Lésung dg_s Falles, wenn doch einmal Formbediirftigkeit besteht, weil
uber die Verpflichtung des § 667 BGB eine eigenstidndige Ubereignungspflicht geschaffen werden sollte. Dann ware ein



Treuhandvertrag, der nicht notariell beurkundet wurde, gemessen an den hier dargestellten Vorgaben des BGH tatsachlich
formnichtig. Kénnte dann ein Anspruch des V gegen T aus einer berechtigten GoA gem. §§ 677, 681 S. 2, 667 Alt. 2 BGB
bestehen? Der BGH I6st Félle gescheiterter Dienst- oder Werkvertrage grundsatzlich tatsachlich iiber dieses Schuldverhiltnis.
Auch an der Annahme des Fremdgeschiftsfiihrungswillens diirfte bei Tatigkeit aufgrund Treuhandverhaltnisses kaum ein
Zweifel bestehen. Allerdings wiirde dadurch die Wertung des § 311b | S. 1 BGB unterlaufen. Fiir solche Fille, in denen also
eine gesetzliche Wertung zwingend nach der Nichtigkeit des Vertrages verlangt (wie etwa auch in Féllen der §§ 134, 138
BGB), hat auch der BGH die Anwendung der Grundsétze der GoA abgelehnt.

G) Wiederholungsfrage

«  Warum verjihrt auch der Anspruch auf Ubergabe i.S.d. § 4331S. 1 BGB in der Frist des § 196 BGB?

Der Anspruch auf Ubergabe ist dort zwar nicht erwéhnt, es bedarf aber eines Gleichlaufs mit dem Anspruch auf
Ubereignung. Wiirde der Anspruch auf Ubergabe der Regelverjahrung unterstehen, misste der Erwerber ggfs. erst
auf isolierte Ubereignung klagen, um sodann aus § 985 BGB Herausgabe verlangen zu kénnen. Das wére wider-
sinnig.

H) Zur Vertiefung

Zur Formbediirftigkeit gem. § 311b 1 S. 1 BGB
*  Hemmer/Wuast/Tyroller, Skript BGB AT I, Rn. 158 ff.

10 Vgl. fur den Fall fehlender Form BGH, MDR 2017, 18 ff. = jurisbyhemmer; Palandt, § 677 Rn. 7a m.w.N.





