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BGB § 313 Abs. 1 und Abs. 3

Bei einem Ubertragungsvertrag mit Pflegevereinbarung unter Geschwistern ist
die dauerhafte, von gegenseitigem Vertrauen der Parteien getragene Beziehung
im Zweifel Geschéaftsgrundlage des Vertrags. Ist das Verhaltnis zwischen dem
Ubertragenden und dem Ubernehmenden heillos zerriittet, fiihrt dies - vorbehalt-
lich vertraglicher Vereinbarungen - zu dem Wegfall der Geschéaftsgrundlage. Der
Ubertragende kann die Rechte aus § 313 BGB geltend machen, es sei denn, die

ZerrUttung ist eindeutig ihm allein anzulasten.
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 9. Juli 2021 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die Richterin
Prof. Dr. Schmidt-Réantsch, den Richter Dr. Kazele, die Richterin Haberkamp und
den Richter Dr. Hamdorf

fur Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das Urteil des 22. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Hamm vom 17. Januar 2019 im Kostenpunkt
und insoweit aufgehoben, als die Berufung hinsichtlich des Hilfsan-
trags (Ruckauflassung und Zustimmung zur Eigentumsibertra-

gung) zurlckgewiesen worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur neuen Verhandlung
und Entscheidung, auch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens,

an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit notariellem Vertrag vom 20. November 2013 lbertrug der 1944 gebo-
rene Klager, der zuvor einen schweren Herzinfarkt erlitten hatte, sein mit einem
Wohnhaus bebautes Grundstiick auf die Beklagte, seine Schwester. Als Gegen-
leistung bestellte diese dem Klager ein Wohnrecht an bestimmten Raumen des
Hauses und verpflichtete sich, ihn lebenslang zu betreuen und zu pflegen. Die
Beklagte wurde als Eigentimerin in das Grundbuch eingetragen und bezog das
Haus zusammen mit ihrem Ehemann, ihrer Tochter und ihrem Schwiegersohn.

In der Folgezeit kam es zu Streitigkeiten zwischen den Parteien. Ab Februar oder



Méarz 2014 erbrachte die Beklagte keine Pflegeleistungen mehr. Im Marz 2014
erklarte der Klager den Rucktritt von dem Vertrag, weil die Beklagte von ihm

Miete verlange und ihn bedrangt und gendétigt habe.

Der Klager nimmt die Beklagte, soweit fur das Revisionsverfahren von In-
teresse, auf Ruckubertragung des Grundstlcks in Anspruch. Das Landgericht hat
die Klage abgewiesen. Die Berufung ist erfolglos geblieben. Mit der von dem Se-
nat zugelassenen Revision verfolgt der Klager den Klageantrag weiter. Die Be-

klagte beantragt die Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht meint, der Klager habe keinen Anspruch auf Rick-
Ubertragung des Grundstiicks geméal3 § 323 Abs. 1 BGB. Zwar habe die Beklagte
die im Gegenseitigkeitsverhaltnis zu der Grundstiicksibertragung stehende Pfle-
geverpflichtung nicht mehr erfillt. Der Klager hatte aber von der Beklagten unter
Fristsetzung konkrete Pflegeleistungen verlangen missen. Daran fehle es. Eine
Ruckabwicklung nach den Grundsatzen des Wegfalls der Geschéaftsgrundlage
gemal § 313 Abs. 3 BGB scheide ebenfalls aus. Da der Klager in erheblicher
Weise die Pflicht zur Ricksichtnahme auf die Belange der Beklagten verletzt
habe, sei der Rucktritt vom Vertrag nicht zur Vermeidung untragbarer, mit Recht
und Gerechtigkeit schlechthin unvereinbarer Folgen geboten. Vielmehr erscheine
es unbillig, wenn das schuldhaft pflichtwidrige Handeln des Klagers diesem die

Mdglichkeit eroffne, sich von dem Vertrag zu losen.



Das halt rechtlicher Nachprifung nicht stand.

1. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts kommt es fur den geltend
gemachten Ruckubertragungsanspruch auf die Erwagungen zu § 323 Abs. 1
BGB nicht an. Der Vertrag, in dem der Klager der Beklagten das Grundstiick
Ubertragen und diese daflir eine Pflegeverpflichtung tbernommen hat, ist zwar
ein gegenseitiger Vertrag, auf den die Regelungen der 88§ 320 ff. BGB anwendbar
sind. Die Vorschrift des 8 323 Abs. 1 BGB ist aber dennoch fir das Verlangen
des Klagers auf Ruckubertragung des Grundstiicks nicht einschlagig. Der Klager
hat den Rucktritt nAmlich nicht darauf gestitzt, dass die Beklagte die geschulde-
ten Pflegeleistungen seit Februar oder Marz 2014 nicht mehr erbringt. Er macht
vielmehr geltend, es sei ihm aufgrund eines heillosen Zerwirfnisses nicht langer
zumutbar, Pflegeleistungen der Beklagten anzunehmen. Dass zwischen den Par-
teien ein tiefgreifendes Zerwiirfnis besteht, ist fir das Revisionsverfahren zu-
gunsten des Klagers zu unterstellen. Ist Grundlage des Anspruchs des Klagers
auf Ruckubertragung aber nicht die Nicht- oder Schlechtleistung der Pflege, son-
dern die Unzumutbarkeit der personlichen Leistungen durch die Beklagte, be-
stimmt sich die Frage, ob ein Anspruch auf Rickubertragung des Grundstiicks
besteht, nach den Grundsatzen des Wegfalls der Geschaftsgrundlage gemaf
§ 313 Abs. 3 BGB (vgl. auch Senat, Urteil vom 1. Februar 2002 - V ZR 61/01,
NJW-RR 2002, 853, 854).

2. Mit der von dem Berufungsgericht gegebenen Begriindung kann der
Anspruch des Klagers auf Ruckubertragung des Grundsticks gemafld 8§ 313

Abs. 3 BGB nicht verneint werden.

Der Anspruch auf Rickubertragung wegen Wegfalls der Geschaftsgrund-

lage des Grundstiicksibertragungsvertrags mit Pflegeverpflichtung kommt nicht



nur in Betracht, wenn dies zur Vermeidung ,untragbarer, mit Recht und Gerech-
tigkeit schlechthin unvereinbarere Folgen unabweisbar erscheint®. Soweit das
Berufungsgericht zur Begriindung seiner Rechtsansicht auf Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs verweist (vgl. BGH, Urteil vom 11. April 2000 - X ZR 246/98,
juris Rn. 33), Ubersieht es, dass diese zu der friheren Rechtslage ergangen ist.
Die durch das Schuldrechtsmodernisierungsgesetz vom 26. November 2001
(BGBI. I S. 3138) eingefihrte Vorschrift des 8§ 313 Abs. 3 BGB sieht bei Wegfall
der Geschaftsgrundlage die Rechtsfolge der Auflosung des Vertrags nunmehr
dann vor, wenn eine Anpassung nicht moglich oder einem Teil nicht zumutbar ist
(8 313 Abs. 3 BGB). Die Auflosung des Vertrags hat durch Rucktritt oder Kiindi-
gung zu erfolgen, je nachdem, ob das Schuldverhéltnis riickwirkend oder - wie
etwa ein Dauerschuldverhéltnis - nur fur die Zukunft beseitigt werden kann (vgl.
BT-Drucks. 14/6040 S. 176 unter Hinweis auf Senat, Urteil vom 12. Juni 1987
-V ZR 91/86, BGHZ 101, 143, 150). Sie ist entgegen der Ansicht des Berufungs-
gerichts nicht auf ,Extremfalle beschrankt. Dass bei dem Wegfall der Geschéfts-
grundlage eines Grundstlicksibertragungsvertrags mit Wohnrechtsgewéhrung
und Pflegeverpflichtung ein Ruckibertragungsanspruch besteht, wenn eine Ver-
tragsanpassung nicht moglich ist, hat der Senat im Ubrigen auch unter Geltung
des alten Rechts angenommen (vgl. Urteil vom 24. Oktober 2003 - V ZR 24/03,
NJW-RR 2004, 229, 230 und Urteil vom 23. September 1994 -V ZR 113/93,
NJW-RR 1995, 77, 78).

3. Die Entscheidung des Berufungsgerichts erweist sich auch nicht aus

anderen Griunden als richtig.

Ohne Erfolg macht die Revisionserwiderung geltend, das Risiko der Zer-
rittung sei dem Klager deshalb zugewiesen, weil fur ihn in § 7 des Ubertragungs-
vertrags bestimmte Rucktrittsgriinde vereinbart sind (Verauf3erung oder Belas-
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tung des Grundsticks ohne Zustimmung des Klagers; Vorversterben und we-
sentliche Verschlechterung der Vermdgensverhéaltnisse der Beklagten), zu denen
das Zerwirfnis zwischen ihm und der Beklagten nicht gehért. Richtig ist zwar,
dass fur die Bericksichtigung des Wegfalls der Geschéaftsgrundlage kein Raum
ist, wenn sich damit ein Risiko verwirklicht hat, das nach der vertraglichen Rege-
lung in den Risikobereich der betroffenen Partei fallt (vgl. Senat, Urteil vom
23. Mai 2014 - V ZR 208/12, NJW 2014, 3439 Rn. 22; Urteil vom 1. Juni 1979
-V ZR 80/77, BGHZ 74, 370, 373; BGH, Urteil vom 25. Februar 1993 - VIl ZR
24/92, BGHZ 121, 378, 392). Eine Ubernahme des Risikos der Zerriittung durch
den Klager liegt aber nicht schon darin, dass die Parteien fur diesen Fall ein ver-
tragliches Rucktrittsrecht nicht vereinbart habe. Die Aufzéhlung der Rucktritts-
grinde in § 7 des Ubertragungsvertrags ist nicht in dem Sinne abschlieRend,
dass der Klager bei heilloser Zerrittung des Verhéltnisses zu seiner Schwester
nicht nach 8 313 Abs. 3 BGB zurlicktreten konnte. Fir diesen Fall haben die Par-
teien vielmehr gerade keine Regelung getroffen, weil sie ihn erkennbar nicht be-
dacht haben. Das Ergebnis, dass der Klager das Risiko der Zerriittung zu tragen
hatte, lieRe sich auch nicht aus einer ergdnzenden Vertragsauslegung herleiten.
Zwar hat diese Vorrang vor den Regelungen Uber die Stérung der Geschéfts-
grundlage (vgl. BGH, Urteil vom 17. Mai 2018 - VII ZR 157/17, NJW 2018, 2469
Rn. 36 mwN). Es sind aber keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar, dass die Par-
teien - hatten sie die Moglichkeit der Zerrittung ihres Verhaltnisses bedacht - das

Risiko einer solchen Entwicklung allein dem Klager zugewiesen hatten.
Il

Das Berufungsurteil kann danach keinen Bestand haben, soweit es mit der
Revision angegriffen worden ist. In diesem Umfang ist es aufzuheben (8§ 562

Abs. 1 ZPO). Der Rechtsstreit ist an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen,
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da er nicht zur Endentscheidung reif ist (8 562 Abs. 1, § 563 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3

ZPO). Fur das weitere Verfahren weist der Senat auf Folgendes hin:

1. Bei einem Ubertragungsvertrag mit Pflegevereinbarung unter Ge-
schwistern ist die dauerhafte, von gegenseitigem Vertrauen der Parteien getra-
gene Beziehung im Zweifel Geschaftsgrundlage des Vertrags. Ist das Verhaltnis
zwischen dem Ubertragenden und dem Ubernehmenden heillos zerriittet, fiihrt
dies - vorbehaltlich vertraglicher Vereinbarungen - zu dem Wegfall der Geschéfts-
grundlage. Dafur kommt es nicht darauf an, welche Vertragspartei welchen Anteil
an dem Zerwdrfnis tragt. In der Regel tragen namlich beide Vertragsparteien ih-
ren Anteil daran und es lasst sich auch durch eine Beweisaufnahme kaum auf-
klaren, ob der Anteil des einen oder des anderen Uberwiegt. Grund fur den Weg-
fall der Geschéaftsgrundlage ist die eingetretene Zerrittung, die ein Festhalten an

dem Vertrag unzumutbar macht.

2. Der Ubertragende kann in diesem Fall die Rechte aus § 313 BGB gel-

tend machen, es sei denn, die Zerrlttung ist eindeutig ihm allein anzulasten.

a) Es ist anerkannt, dass sich die betroffene Partei auf den Wegfall der
Geschaftsgrundlage nach Treu und Glauben nicht berufen kann, wenn sie nicht
schutzwurdig ist (vgl. MUKoBGB/Finkenauer, 8. Aufl.,, 8 313 Rn. 75; Palandt/
Griuneberg, BGB, 80. Aufl., 8 313 Rn. 22, jeweils mit Rechtsprechungsnachwei-
sen). Dafir reicht es bei einem Ubertragungsvertrag mit Pflegeverpflichtung je-
doch nicht aus, dass der Ubertragende iberhaupt zu dem Zerwdirfnis beigetragen
hat oder dass dieses ihm in starkerem MaRe zurechenbar ist als dem Uberneh-
menden. Weil typischerweise beide Vertragsparteien mit inrem Verhalten zu der
Zerrlttung des Verhaltnisses beitragen und ein eindeutiger Schwerpunkt der Ver-
ursachung hierfir auch durch eine Beweisaufnahme regelméfig nicht bestimmt

werden kann, ist dem Ubertragenden das Festhalten an dem Vertrag trotz der
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Zerruttung nur dann zumutbar, wenn feststeht, dass ihm diese ausnahmsweise

allein anzulasten ist.

b) Fur diesen Ausnamefall ist die Beklagte darlegungs- und beweispflich-
tig. FUr die Umstande, auf die die Anwendung der Regeln tber den Wegfall der
Geschaftsgrundlage gestutzt werden soll, tragt zwar derjenige die Darlegungs-
und Beweislast, der sich darauf beruft (vgl. Senat, Urteil vom 8. November 2002
-V ZR 398/01, NJW 2003, 510). Steht bei einem Grundsticksubertragungsver-
trag mit Pflegevereinbarung aber fest, dass das Verhaltnis der Beteiligten zerrit-
tet ist, muss der Ubernehmende die fur ihn giinstige Tatsache darlegen und be-
weisen, dass der Ubertragende sich ausnahmsweise nicht auf den Wegfall der
Geschaftsgrundlage berufen kann (zur Beweislast bei § 323 Abs. 6 BGB vgl.
MUKoBGB/Ernst, 8. Aufl.,, 8 323 Rn. 293; Staudinger/Schwarze, BGB [2020],
§ 323 Rn. E 9).

3. Sollten danach die Voraussetzungen fur den Wegfall der Geschafts-
grundlage gegeben sein, hat das Berufungsgericht - auf der Grundlage des ge-
gebenenfalls noch zu ergdnzenden Sachvortrags der Parteien - zu prufen, ob der
Klager die Auflosung des Vertrags verlangen kann, weil ihm die vorrangige Ver-
tragsanpassung nicht mdglich oder ihm bzw. der Beklagten nicht zumutbar ist
(8 313 Abs. 3 Satz 1 BGB). Als eine solche vorrangige Vertragsanpassung
konnte eine Zahlung in Geld durch die Beklagte anstelle der Sach- und Dienst-
leistungen in Betracht kommen, entweder in Form einer Rentenzahlung, wenn
sie gesichert ist (vgl. Senat, Urteil vom 20. Marz 1981 - V ZR 152/79, WM 1981,
657; Urteil vom 23. September 1994 -V ZR 113/93, NJW-RR 1995, 77, 78; Urtell
vom 1. Februar 2002 - V ZR 61/01, NJW-RR 2002, 853, 854; zur Sicherung einer
Leibrente durch Reallast vgl. BayObLG, DNotZ 1980, 94, 95), oder in Form eines
Kapitalbetrags, was die Zahlung eines ,nachtraglichen Kaufpreises bedeuten
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wirde. Dabei ware gegebenenfalls zu beriicksichtigen, ob, was in der mundli-
chen Revisionsverhandlung zur Sprache gekommen ist, auch das Wohnrecht
des Klagers durch eine Geldzahlung abgegolten werden misste, weil das Ver-
haltnis zwischen den Parteien derart zerrittet sein kénnte, dass es ihm nicht

mehr zumutbar ist, mit der Beklagten unter einem Dach zusammenzuleben.

Sollte eine Vertragsanpassung in Form von Geldleistungen nicht mdglich
bzw. dem Klager wegen der finanziellen Verhéaltnisse der Beklagten nicht zumut-
bar sein, kdnnte er die Ruckibertragung des zugewendeten Eigentums an dem
Hausgrundsttick von der Beklagten verlangen (8 313 Abs. 3 BGB; vgl. auch Se-
nat, Urteil vom 23. September 1994 - V ZR 113/93, NJW-RR 1995, 77, 78 mwN).
Das bedeutete nicht die Entstehung eines Rickgewahrschuldverhaltnisses nach
8 346 BGB (8 313 Abs. 3 Satz 1 BGB), sondern, weil der Vertrag wegen der
Pflegeverpflichtung Elemente eines Dauerschuldverhaltnisses enthalt (8 313
Abs. 3 Satz 2 BGB), die Auflésung des Vertrags mit Wirkung ex nunc mit der
Folge, dass die Beklagte das Grundsttick zurtickzutibertragen hatte und von ihrer
Pflegeverpflichtung befreit wiirde (vgl. Senat, Urteil vom 23. September 1994
-V ZR 113/93, aa0).
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Die Darlegungs- und Beweislast daflr, dass nur die Auflosung des Ver-
trags in Betracht kommt, weil die vorrangige Anpassung nicht mdglich ist, tragt
der Klager (vgl. BeckOGK/Martens, BGB [1.4.2021], § 313 Rn. 162).

Stresemann Schmidt-Rantsch Kazele

Haberkamp Hamdorf

Vorinstanzen:

LG Hagen, Entscheidung vom 18.07.2017 - 4 O 314/14 -
OLG Hamm, Entscheidung vom 17.01.2019 - [-22 U 97/17 -



