BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 129/74 URTEIL Verkiindet am
30. April 1976
L

in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretéir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle

der Eheleute Carl Stefan Konrad und Wiltrud Christina
H O , SO, \Gpstr. 9,

Klédger und Revisionsklédger,
-~ ProzefSbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. (D -

gegen

den Landwirt Josef S GINEEER , s, VeD-
TS ve:z @D,

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt @ -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 30. April 1976 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Dr. Grell, Dr. Eckstein und Prof. Dr. Hagen

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kliédgers wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Kéln
vom 8, Januar 1974 aufgehoben.

Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil
der 20. Zivilkammer des Landgerichts Kbln
vom 6. September 1972 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten der Berufung und der Revision
werden dem Beklagten auferlegt.

Von Rechts wegen
Tatbegtand

In notarieller Urkunde vom 7. September 1970 kauften
die Kldger vom Beklagten - dieser vertreten durch den voll-
machtlos handelnden Notariatsbirovorsteher HOlllJ®, dessen
Erkldrungen der Beklagte splter genehmigte - aus dessen
landwirtschaftlichem Anwesen eine vermessene, noch nicht
katasteramtlich bezeichnete Teilflidche (Urkundenabschnitt I
§§ 1 bis 6 - "Grundstiickskaufvertrag") und beauftragten den
"Fachberater der Wohnungswirtschaft" Heinrich Ky, auf



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

dem Kaufgrundstiick ein Wohnhaus fiir ihre Rechnung zu
erstellen (Urkundenabschnitt II §§ 7 bis 14 - "Aufbau-
und Baubetreuungsvertrag").

Wegen des Grundstiickskaufpreises von mindestens
26 925 DM (75 DM je qm bei einer Mindestfl&che von 359 qm)
unterwarfen sich die Klidger der sofortigen Zwangsvoll-
streckung (§ 2). In § 3 leistete der Beklagte u.a. Gewdhr
fiir die Zulédssigkeit der Bebauung; es heiBSt dort weiter,
daB8 die ErschlieBungs- und Anliegerbeitréige sowie die
Kosten der Vermessung zu Lasten des Bautrégers gehen.
Dieser verpflichtete sich ferner, das vorgesehene Ein-
familienhaus bis spdtestens 31. Dezember 1971 schllissel-
fertig zum Festpreis von 92 075 DM zu errichten (§§ 7, 8
und 12).

§ 13 Abs. 1 schlieBlich lautet:

"Sollte eine der Vertragsparteien berechtigt
sein, von diesem Aufbau~- und Baubetreuungs-
vertrag zuriickzutreten, so kann der Bautréger
in jedem Falle verlangen, daB8 ihm oder einem
von ihm zu benennenden Dritten das Grundstiick
gegen sofortige Zahlung des heute vereinbarten
Kaufpreises zu Eigentum iibertragen wird."

Ahnliche Vertridge haben der Beklagte und Kefillm mit
einer Anzahl weiterer Bewerber hinsichtlich angrenzender
Grundstiicke geschlossen.

Der Hausbau ist nicht in Angriff genommen worden.
Im Mdrz 1972 stellte sich heraus, daB8 KENlld vermdgenslos
war.,

JLaw — Gesetze und Urteile o on Available on the §
Kostenlos (mobile AQQ) » Google play D App Store

W Uber 200 Gesetze " . —
Uber 100.000 Urteile JLaw — flir Android JLaw — fur iOS

S[I2L, YONY :SISMUTE]

SSTIY( T9p

OYIN ‘P B8 §§ Yoru Yuequajed s[e purs Sunjurure

1ZInyosas


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Mit Schreiben vom 17. und 20. Midrz 1972 traten
die Klédger sowohl gegeniiber KMl - insoweit unter vor-
sorglicher Arglistanfechtung -~ als auch gegeniiber dem
Beklagten vom Baubetreuungs- und Grundstiickskaufvertrag
zurlick.

Die Kléger begehren mit der Klage, die Zwangsvoll-
streckung aus der notariellen Urkunde fiir unzulidssig zu
erkléren.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; das Ober-
landesgericht hat sie auf die Berufung des Beklagten abge-
wiesen. Mit der Revision, um deren Zuriickweisung der Beklagte
bittet, erstreben die Klédger die Wiederherstellung des ersten
Urteils. '

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht ist der Auffassung, die Auflés-
sung des Aufbau-~ und Baubetreuungsvertrags - sei es durch
Anfechtung, sel es durch Riicktritt -~ bertihre den Grund-
stiickskaufvertrag nicht, da beide Vertriége, obgleich in
einer notariellen Urkunde zusammengefafSit, rechtlich selb-
stédndig und unabhingig voneinander seien. Aus der allein
gegen die K#ufer gerichteten Vorschrift des § 13 des Ver-
trags ergebe sich, daB der Kaufvertrag auch im Falle eines
wirksamen Riicktritts vom Baubetreuungsvertrag oder einer
gegen ihn gerichteten Anfechtung wirksam bleibe. Ein Hin-



fdlligwerden auch des Kaufvertrags durch Aufldsung des
Baubetreuungsvertrags sei mit der Rechtsfolgenregelung

des § 13 unvereinbar. Bin Riickforderungsrecht des Ver-
kdufers oder seine Befugnis, bei Wegfall des Baubetreu-
ungsvertrags die Auflassung an die Kdufer zu verweigern,
lasse sich dem Vertragswerk nicht entnehmen. Auch andere
rechtliche Verklammerungen der beiden Vertrdge seien nicht
ersichtlich; insbesondere lasse sich aus § 3 keine Garantie
des Beklagten flir die Zahlung der Anlieger- und Erschlie-
gungsbeitréige durch den Bautridger entnehmen.

II.

Gegen diese Ausfiihrungen wendet sich die Revision
mit Recht.

1. Ausgangspunkt fiir die Frage, ob der - unstreitig
berechtigte -~ Riicktritt vom Baubetreuungsvertrag oder des-
sen Anfechtung auch den Grundstiickskaufvertrag in Wegfall
brachte, ist - und hiervon geht auch das Berufungsgericht
aus ~, ob die beiden an sich selbsténdigen Vereinbarungen
durch den erklidrten Willen der Beteiligten derart zu einem
einheitlichen Geschéft miteinander verbunden wurden, daB
die Gliltigkeit des einen Rechtsgeschéfts von der des ande-
ren abhiingen sollte. Es kommt entscheidend darauf an, ob
nach den Vorstellungen der VertragschlieSenden die Verein-
barungen nicht fiir sich allein gelten, sondern gemeinsam
miteinander "stehen und fallen", somit kraft ihrer recht-
lichen und nicht nur wirtschaftlichen Verbindung Teile
eines Gesamtgeschidfts bilden sollten (vgl. zur Frage der
Einheitlichkeit an sich selbstdndiger Vereinbarungen



Urteil des BGH vom 20. Mai 1966 - V ZR 214/64 -~ MDR 1966,
749; BGHZ 50, 8 ff, 13; BGH-Urteile vom 3. Dezember 1969
- IV ZR 1165/68; Betrieb 1970, 1591; vom 15. Januar 1971
~ V ZR 92/68 - S. 8/9; vom 31, Mai 1974 - V ZR 111/72 -
WM 1974, 720). Mehrere Vereinbarungen sind auch dann als
einheitliches Geschidft anzusehen, wenn nur der eine Ver-
tragspartner einen solchen Einheitlichkeitswillen hatte,
dieser aber dem anderen Partner erkennbar war und von ihm
gebilligt oder mindestens hingenommen wurde (vgl. BGH-Ur-
teil vom 19. Mirz 1971 - V ZR 143/69 - MDR 1971, 468).

Zur Annahme eines einheitlichen Rechtsgeschidfts ist
nicht notwendig, daB zwischen den mehreren Akten ein recht-
licher Zusammenhang bereits durch rechtsgeschédftliche Be-
dingungen hergestellt wird (BGH MDR 1966, 749). Ebenso-
wenig brauchen die mehreren Vereinbarungen demselben recht-
lichen Geschédftstypus anzugeh6ren; sie konnen durchaus -
wie hier - wesensungleich sein (BGH-Urteile vom 13. Novem-
ber 1954 - II ZR 23/54 - Betrieb 1955, 508; vom 13. Okto-
ber 1954 - II ZR 160/53 - S. 7/8, und vom 20. Mai 1966
- V ZR 214/64 - MDR 1966, 749; vgl. auch RGZ 78, 41, 43;
Staudinger/Coing, BGB 11. Auflage § 139 Rdn. 2). Geschifts-
einheit wird schlieBlich auch nicht dadurch ausgeschlossen,
daB8 an den mehreren Rechtsgeschiften nicht durchweg die-
selben Personen teilgenommen haben (BGH MDR 1966, 749;

BGH Betrieb 1955, 508;aA Flume, Allgemeiner Teil des Biir-
gerlichen Rechts, 2. Band, Das Rechtsgeschidft, S. 572; vgl.
auch Soergel/Siebert/Hefermehl, BGB 10. Aufl. § 139 Rdn. 12).

Liegt ein einheitliches Rechtsgeschidft vor, dann kann
das Ricktrittsrecht hinsichtlich der verbundenen Rechtsge-
schidfte grundsdtzlich nur einheitlich ausgetibt werden



(BGB-RGRK 12. Aufl. § 325 Rdn. 33 mit Nachweisen; Erman/H.
Westermann, BGB 6. Aufl. § 139 Rdn. 9; RG WarnRspr 1909
Nr. 288; RG HRR 1931 Nr. 925; RGZ 67, 101 ff, 104/105),
sofern nicht etwa - wie in dem vom Senat durch Urteil vom
25. Januar 1967 - V ZR 57/66 - WM 1967, 347 entschiedenen,
mit dem vorliegenden aus den unten dargelegten Griinden
nicht gleichzusetzenden Fall - die Vertragspartner von der
Moglichkeit eines selbstdndigen rechtlichen Schicksals
Jjedes von mehreren Vertragsabschnitten ausgegangen sind.
Dies gilt auch dann, wenn auf einer Seite mehrere Vertrags-
partner beteiligt sind (§§ 327, 356 BGB) und auch fiir den
Fall mehrerer zwischen verschiedenen Personen getidtigter
Rechtsgeschéfte (RG SeuffA 74 Nr. 26). Zur Ausldsung des
einheitlichen Riicktrittsrechts gentigt, daB dessen Voraus-
setzungen durch das Verhalten eines der Beteiligten ge-
schaffen worden sind (Palandt, BGB 35. Aufl. § 356 Anm. 1;
BGB-RGRK 11. Aufl. § 356 Anm. 1).

Ob es sich im aufgezeigten Sinne um ein einheitliches
Rechtsgeschidft handelt, ist Tatfrage und durch Ermittlung
und Auslegung des Jjewelligen Parteiwillens festzustellen
(BGH Betrieb 1955, 508; BGH-Urteil vom 13. Oktober 1954
- II ZR 160/53 - S. 7/8; BGH Betrieb 1970, 1591; Urteil
des BGH vom 15. Januar 1971 - V ZR 92/68 - S, 8/9). Bei
Zugsammenfassung der Teile in einer Urkunde wird die Ein-
heitlichkeit des Rechtsgeschdfts vermutet (BGHZ 54, 71,
72).

2. Diesen Rechtsgrundsitzen wird das angefochtene
Urteil nicht gerecht.

a) Die Revision ist der Auffassung, aus § 13 des
Vertrags ergebe sich das Gegenteil dessen, was das Beru-



fungsgericht aus dieser Vorschrift entnehme. Sie spreche
nicht gegen, sondern filir die Vertragseinheit.

Die Riige hat im Ergebnis Erfolg.

Die auf § 13 des Vertrages gestiitzte tatrichterliche
Auslegung verstoBt gegen Auslegungsregeln und ist recht-
lich nicht haltbar. Der Wortlaut des Vertrages, von dem
auszugehen ist, gibt fiir das Auslegungsergebnis des Beru-
fungsgerichts nichts her. Nach ihm wird fiir den Fall des
Rlicktritts eine zusdtzliche Rechtsfolge geregelt, nédmlich
ein Ankaufsrecht des Bautrédgers. Dagegen 1d8t sich der Vor-
schrift nichts iliber das rechtliche Schicksal des Kaufver-
trages entnehmen. Derartige Riickschliisse lassen sich auch
nicht, wie es das Berufungsgericht versucht, aus der Stel-
lung des § 13 innerhalb des “Aufbau- und Betreuungsvertra-
ges" ziehen; denn aus dieser Vertragssystematik ergibt sich
gerade nicht, daB8 die Klausel auch flir den "Grundstlickskauf-
vertrag" Bedeutung haben soll.

Hiernach 148t sich das angefochtene Urteil mit der
Begriindung des Berufungsgerichts nicht halten und ist daher
aufzuheben. Der Senat konnte von einer Zurlickverweisung ab-
sehen und auf Grund eigener Auslegung in der Sache selbst
entscheiden, weil weitere tatrichterliche Feststellungen,
die gegen den "Einheitlichkeitswillen" der Parteien sprechen
und daher die Einheitlichkeitsvermutung entkriften kdnnten,
nicht in Betracht kommen (vgl. Urteil vom 5. Dezember 1975
~ V ZR 64/74, S. 6). Vielmehr wird diese Vermutung hier
durch zusdtzliche Momente erhirtet: Eine Verklammerung
zwischen dem "Grundstlickskaufvertrag" einerseits und dem
"Aufbau- und Betreuungsvertrag® andererseits ergibt sich



unter anderem aus § 3 Abs. 4 Satz 3 der Vereinbarungen,
wonach ErschlieBungs- und Anliegerbeitrédge zu Lasten des
Bautrigers gehen. Ebenso enthdlt § 3 Abs. 5 Satz 3, wo-
nach auch die Kosten der Vermessung dem Bautriger ange-
lastet werden, eine Regelung, die beide Teile des Vertrafs ~
werks betrifft. Schon daraus ergab sich flir die Kliger einé/
besonders enge wirtschaftliche Verkniipfung des "Grundstiigks~
kaufvertrages" mit dem "Aufbau- und Betreuungsvertrag". Der
Beklagte hat diese Vertragsgestaltung gekannt und ohne fir
die Kldger erkennbare Einwinde hingenommen. Er muBS deshalb
den Vertrag mit dem Erkldrungswert gegen sich gelten lassty
wie dieser sich den Kldgern bei VertragsschluB darstellte /

I1I.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

Hill Offterdinger Dr. Grell

Dr. Eckstein Hagen
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