Bundesgerichtshof

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§ 138 BGB

1. Wird als Kaufpreis eines Grundstiicks mit dem Wert von 220.000 DM ein
Kaufpreis von 400.000 DM vereinbart, und wird die Nutzung des baureifen
Grundstiicks dem Kiaufer sofort iibertragen, wahrend der Kaufpreis erst spater
zu zahlen ist und der Verkaufer die Anliegerbeitrage fiir alle Mafinahmen tragen
soll, die bis zum Tage des Vertragsschlusses erfolgt waren, so liegt ein besonders
grobes Missverhiltnis zwischen Leistung und Gegenleistung vor.

2. Dies ldsst den Schluss auf die verwerfliche Gesinnung des Kiaufers zu, denn nach
der Lebenserfahrung werden besondere Zugestindnisse nicht ohne besondere,
den Benachteiligten in seiner Entschliessungsfreiheit hemmende Umstinde
gemacht, was dem Begiinstigten, der diese Lebenserfahrung teilt, daher bekannt
sein muss.

BGH, Urteil vom 18.01.1991, Az.: VZR 171/89

Tatbestand:

Der Klager ist Alleinerbe seiner am 31. Oktober 1979 verstorbenen Mutter Johanna V.
(Erblasserin). Er hat im vorliegenden Rechtsstreit mit seinen Antrdgen auf Herausgabe
und Grundbuchbewilligungen zu seiner Eintragung als Eigentimer mehrerer
Grundsticke, die die Erblasserin den friheren Beklagten zu 1 und 2 verkauft und
aufgelassen hatte, vor dem Berufungsgericht obsiegt; die Revisionen der Beklagten zu 1
und 2 sind durch Ricknahme bzw. Nichtannahme erledigt.

Im Streit ist nunmehr noch das Begehren des Klagers, den Beklagten zu 3 und 4 zu
untersagen, ihren Antrag auf Eigentumsumschreibung eines ihnen von der Erblasserin
verkauften Grundstlicks aufrechtzuerhalten und die beiden Beklagten zur Herausgabe
des Grundstiicks zu verurteilen. Insoweit liegt dem Rechtsstreit folgender Sachverhalt
zugrunde:

Die Erblasserin war im Jahre 1974 an Krebs erkrankt. Ab Sommer 1978 befand sie sich
in laufender, teils ambulanter, teils jeweils wenige Tage dauernder stationarer
Behandlung. Am 17. Oktober 1979 erlitt sie einen Schlaganfall. Am 18. September 1979
hatte sie dem friheren Beklagten zu 2, der sich mit seiner damaligen Ehefrau, der
friheren Beklagten zu 1, um sie kimmerte, in notarieller Urkunde Generalvollmacht
erteilt.

Durch notariellen Kaufvertrag vom 18. Oktober 1979 verkaufte der Beklagte zu 2 als
Vertreter der Erblasserin an die Beklagten zu 3 und 4 zum Miteigentum je zur Hélfte ein
1819 gm grofies Baugrundstiick zum Preis von 220.000 DM. Der - hypothekarisch zu
sichernde - Kaufpreis sollte zwei Wochen nach schriftlicher Mitteilung des Notars an die



Kaufer, dafd das Eigentum im Grundbuch auf diese lastenfrei umgeschrieben sei, fallig
und bis dahin unverzinslich sein. Die Kosten fir bis zum 18. Oktober 1979 errichtete
Erschliefungsanlagen sollte noch die Erblasserin zu tragen haben. Nutzungen und
Lasten des Grundsttlicks gingen sofort auf die Kdufer tiber. Die Auflassung wurde erklart,
die Eintragung des Eigentumstbergangs bewilligt und beantragt.

Der Klager halt den Kaufvertrag wegen Geschaftsunfidhigkeit der Erblasserin bei
Erteilung der Generalvollmacht an den Beklagten zu 2 fir nichtig und die Vertrage
zudem fur sittenwidrig.

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage insoweit abgewiesen.

Mit seiner Revision verfolgt der Klager sein Klagebegehren weiter; die Beklagten
beantragen, die Revision zurtickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

L.

Das Berufungsgericht halt den Kaufvertrag nicht wegen Geschaftsunfahigkeit der
Erblasserin fir nichtig, da diese wirksam durch den (friitheren) Beklagten zu 2 vertreten
gewesen sei. Es sei weder nachgewiesen, dafs die Erblasserin bei Erteilung der
Generalvollmacht geschéaftsunfidhig gewesen sei, noch habe sich feststellen lassen, dafs
diese wegen Sittenwidrigkeit nichtig sei. Ein objektiver Sittenverstof$ sei nicht ersichtlich.
Dafd sich der Beklagte zu 2 selbst zumindest grob fahrldssig der Einsicht verschlossen
habe, die Erblasserin erteile ihm Generalvollmacht nur infolge krankheitsbedingter,
erheblicher Willensschwéche, reiche nicht aus, den Gesamtcharakter der
Bevollmachtigung als sittenwidrig zu beurteilen.

Die Bedingungen des Vertrages habe der Vertreter der Beklagten zu 3 und 4 nach seinen
Bekundungen mit der Erblasserin selbst ausgehandelt; danach lasse sich weder
Vollmachtstiberschreitung durch den Beklagten zu 2 noch Ausnutzung seiner
geschaftlichen Unerfahrenheit durch den Vertreter der Beklagten zu 3 und 4 feststellen.
Der Kaufvertrag sei auch nicht wegen Sittenwidrigkeit nach § 138 Abs. 1 oder 2 BGB
nichtig. Zwar liege zwischen Leistung des 400.000 DM werten Grundstiicks und dem
vereinbarten Preis von 220.000 DM ein auffilliges MifSverhéltnis vor, dessen sich der
Vertreter der Beklagten zu 3 und 4 aufgrund seiner Erfahrungen in
Grundsticksgeschaften auch bewufit gewesen sein musse. Jedoch lasse sich ein
sonstiges verwerfliches Verhalten der Beklagten zu 3 oder 4 oder ihres Vertreters nicht
nachweisen; letzterer habe zwar die Preisvorstellung der Erblasserin, 300.000 DM, im
Frihjahr 1979 erfahren und er habe sie im Sommer dann auch im Krankenhaus
besucht. Er habe als Zeuge jedoch in Abrede gestellt, Art und Verlauf der Krankheit und
den Krafteverfall der Erblasserin gekannt zu haben. Von einem besonders groben
Mifsverhéltnis von Leistung und Gegenleistung, das den Schlufs auf eine verwerfliche
Gesinnung zuliefSe, sei auch bei Berticksichtigung aller Kaufvertragsbestimmungen nicht
auszugehen.

II.
Die Revision hat Erfolg.
1. Vergeblich rtgt sie zwar, das Berufungsgericht sei nur aufgrund unzureichender

Berticksichtigung des Klagevorbringens und unzureichender Wirdigung der Gutachten
sowie fehlerhafter Ablehnung, ein weiteres Sachverstandigengutachten einzuholen, zu



dem Ergebnis gelangt, Geschaftsunfahigkeit der Erblasserin zum Zeitpunkt der Erteilung
der Generalvollmacht an den Beklagten zu 2 lasse sich nicht nachweisen. Die dagegen
gerichteten Verfahrensriigen der Revision hat der Senat gepriift und im Ergebnis nicht
far durchgreifend erachtet. Von einer Begriindung wird abgesehen (§ 565 a ZPO).

2. Zu Recht wendet sich die Revision jedoch gegen die Erwagungen des
Berufungsgerichts, das Vorliegen der subjektiven Voraussetzungen des § 138 Abs. 1 BGB
in bezug auf den Vertreter der Beklagten zu 3 und 4 bei Vertragsabschlufs lasse sich
nicht feststellen:

Das Berufungsgericht geht selbst davon aus, dafs hier nicht nur ein auffalliges
Mifdsverhéltnis zwischen dem Wert des Grundstiicks und dem vereinbarten Entgelt
vorliege, sondern dafd sich der Vertreter der Beklagten zu 3 und 4 aufgrund seiner
Erfahrung in Grundstiicksgeschéiften dessen auch bewufit gewesen sei. Es stellt weiter
fest, der Vertreter habe gewufst, daf’ die Erblasserin von ihm noch im Frtihjahr 1979
300.000 DM fur das Grundstick verlangt habe, dafs er die Erblasserin im Sommer im
Krankenhaus besucht habe und dafs es ihm dann in einem Gesprédch kurz vor ihrem
Tode gelungen ist, den Preis um 80.000 DM herunterzuhandeln. Das Berufungsgericht
hatte diese zuséatzlichen Umstidnde unter dem Gesichtspunkt wulirdigen mussen, dafs
nach der Lebenserfahrung auflergewdhnliche Zugestidndnisse nicht ohne besondere, den
Benachteiligten in seiner EntschliefSfungsfreiheit hemmende Umsténde gemacht werden
und der Beglinstigte diese Erfahrung teilt (Senatsurt. v. 18. Januar 1985, V ZR 123/83,
WM 1985, 948). Unter diesen Umstanden héatte es die Nichtigkeit des Vertrages wegen
Sittenwidrigkeit bejahen mtissen.

Auch soweit das Berufungsgericht meint, von einem besonders groben Mifiverhéltnis,
das den Schlufs auf eine verwerfliche Gesinnung zulasse (vgl. dazu Senatsurt. v. 30.
Januar 1981, V ZR 70/80, WM 1981, 404 ff und v. 12. Dezember 1986, V ZR 100/85,
WM 1987, 353), kénne bei der Wertrelation von 400.000 DM zu 220.000 DM nicht
ausgegangen werden, hat es die Senatsentscheidung vom 18. Januar 1980 (V ZR 34/78,
WM 1980, 597 f) nicht in seine Uberlegungen einbezogen. Dort hat der Senat bei einer
Wertrelation von 45.000 DM (Kaufpreis) zu 80.000 DM (Wert des verkauften
Grundstiicks) ein besonders grobes Mifsverhaltnis bejaht. In der erst nach Erlafs des
Berufungsurteils ergangenen Entscheidung vom 20. April 1990 (V ZR 256/88) hat der
Senat bei einem Wertverhédltnis von 64.480 DM zu 138.000 DM ebenfalls ein solches
Mifdverhéltnis angenommen. Danach ist auch hier ein besonders grobes MifSverhaltnis
gegeben, zumal den Beklagten zu 3 und 4 zusatzlich Vorteile daraus zugeflossen sind,
dafd ihnen die Nutzung des baureifen Grundstiicks sofort Uberlassen wurde, der
Kaufpreis aber erst spater zu zahlen war, und daf’ die Erblasserin die Anliegerbeitrage
far alle Mafinahmen tragen sollte, die bis zum Tage des Vertragsschlusses erfolgt waren
(entgegen §§ 446, 436, 103 BGB; vgl. dazu Senatsurt. v. 29. Januar 1982, V ZR 73/81,
NJW 1982, 1278). Dieses besonders grobe Mifdiverhéltnis rechtfertigt den Schluf auf eine
verwerfliche Gesinnung mit der Folge, dafs der Vertrag auch aus diesem Grunde als
sittenwidrig zu bewerten und daher nichtig ist.

3. Somit kommt es auf die sonstigen Rligen der Revision, insbesondere zur Frage einer
Nichtigkeit der von der Erblasserin erteilten Vollmacht, nicht mehr an. Da weitere
Feststellungen nicht zu treffen sind, kann der Senat selbst entscheiden:

Ist der Kaufvertrag nach § 138 Abs. 1 BGB nichtig, haben die Beklagten keinen
Eigentumstbertragungsanspruch. Der Kliger fordert deshalb zu Recht, dafs sie ihren
Antrag auf Umschreibung des Eigentums (so legt der Senat den Klageantrag aus)
zuricknehmen. Sie sind deshalb entsprechend zu verurteilen.

Die Verurteilung zur Riickgabe des Grundstticks beruht auf §§ 985, 812 BGB.



Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 91, 97 Abs. 1 ZPO. Soweit sie das
Revisionsverfahren betrifft, war zu bertcksichtigen, dafs der Senat die Revision des
Beklagten zu 2 nicht angenommen hat. Soweit die Beklagte zu 1 ihre Revision
zurickgenommen hat, beruht die Kostenentscheidung auf den 8§ 566, 515 Abs. 3 Satz 1
ZPO.



