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BGB § 313 Satz 1

Es wird daran festgehalten, daB bei einem Grund-
stuickskaufvertrag die Einigung iiber die Anrechnung
einer Vorauszahlung dem Formzwang nach § 313 Satz 1
BGB unterliegt (Bestdtigunc des Senatsurteile vom
11. November 1983, Vv ZR 150/82, NJW 1984, 974 =

WM 1984, 170). Dies gilt auch, wenn eine Voraus-
zahlung liberwiesen und erst nach Vertragsschluf

gutgeschrieben wird.

BGH, Urt. v. 20, September 1985 - V ZR 148/84 - OLG Miinchen
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die mindliche Verhandlung vom 20. September 1985
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die
Richter Prof. Dr. Hagen, Linden, Dr. R&fle und
Dr. Lambert-Lang

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 27. Zivil=-
senats des Oberlandesgerichts Minchen mit dem

Sitz in Augsburg vom 25. April 1984 wird auf

Kosten der Kldgerin zuriickgewiesen.

von Rechts wegen

Tatbestand

Durch notariellen Vertrag vom 29. Dezember 1978 ver-
kaufte der Beklagte der Kldgerin eine damals erst noch weg-
zumessende, durch Einzeichnung in einen Lageplan ndher be-
stimmte Teilfldche von ca. 750 gm seines unter der Bezeich-
nung Flur Nr. 114 im Grundbuch des Amtsgerichts Dl D
fir | Band @ Blatt @09 eingetragenen Grundstiicks.
Zugleich erklarten die Parteien die Auflassung und ver-
pflichteten sich zur sofortigen geometrischen Vermessung
und Vermarkung des Vertragsgrundstickes, zur Beurkundung
der Messungsanerkennung und zur Wiederholung der Auflassung
nach Vorliegen des gepriiften Verdnderungsnachweises des
Vermessungsamtes. Als Kaufpreis wurde ein Betrag von
50 000 DM beurkundet. Am Tage der Beurkundung, noch vor
der notariellen Verhandlung, begab sich die Kldgerin mit
den Beklagten zur Stadtsparkasse AQ u» dessen Giro-
Kkonto 25 000 DM gutzubringen. In der notariellen Nieder-

i

JLaw — Gesetze und Urteile R Avallable on the
Kostenlos (mobile App) > Google'play App Store

W Uber 200 Gesetze
- L fil
Uber 100.000 Urteile JLaw — fiir Android JLaw — fir i0OS

www.prinz.law

1ZINYosa8 HYIN I B §§ YorU YUBQUI)E(] S[e PUIS SUN[WIIBSS[I2)I() TP I ], YONY :STOMUTE]


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

schrift ist dieser Vorgang nicht erwihnt; dort heiflit es
lediglich, der Kaufpreis sei bis spatestens 15. Januar
1979 zu zahlen.

Der Beklagte weigert sich, das Ergebnis der inzwi-
schen durchgefiihrten amtlichen Vermessung anzuerkennen
und die verkaufte Teilflidche erneut aufzulassen. Lr halt
den Vertrag fir nichtig, weil entgegen dem Text der Ver-
tragsurkunde ein Kaufpreis von 75 000 DM vereinbart worden
sei. Die Klagerin bestreitet die Vereinbarung eines hoheren
als des beurkundeten Entgelts. Sie hat beantraat, "den Be-
klagten zu verurteilen, die zur Durchfiihrung der LEigentuns-
unischreibung erforderlichen Erkldrungen abzugeben, insbe-
sondere die Vermessung anzuerkennen und die Auflassung zu

erklé&ren”.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben, das Ober-

landesgericht hat sie abgewiecen.
it ihrer Revision erstrebt die Klédgerin die Wieder-

herstellung des erstinstanzlichen Urteils. Der Beklagte

beantragt, das Rechtsmittel zurlickzuweisen.

Entscheidungsgrinde

I.

1. Das Berufungsgericht 13@Bt offen, ob die Parteien
einen hoheren als den beurkundeten Kaufpreis vereinbart
haben. Es unterstellt gendB dem Vortrag der Klidgerin, daB
der von ihr ilberwiesene Betrag von 25 000 DM kein zusd@tz-

licher Kaufpreis, sondern eine Anzahlung auf den tatsdch-



lich vereinbarten (und beurkundeten) Kaufpreis von

50 000 DM gewesen sei. Auch filir diesen Fall erachtet es
den Vertrag als nichtig (§§ 313 Satz 1, 125 Satz 1 BGB),
weil "die getroffene Abrede iiber die Anrechnung der Vor-
auszahlung in der notariellen Niederschrift nicht ent-
halten" sei (Hinweis auf das Senatsurteil vom 11l. November
1983, VvV ZR 150/82, wM 1984, 170 = NJW 1984, 974); daB die
Bankgutschrift zugunsten des Beklagten moglicherweise erst
nach der notariellen Beurkundung erfolgt sei, idndere an
der Beurkundungsbediirftigkeit der Anrechnungsvereinbarung
nichts. Besondere Umstadnde, die dafiir sprechen kdnnten,
dafBl trotz der Nichtigkeit dieser Vereinbarung der Vertrag
im Ubrigen wirksam sei (§ 139 BGB), sind nach Ansicht des

Berufungsgerichts nicht ersichtlich.

2. Diese Begriindung 1a8t einen Rechtsfehler nicht

erkxennen.

a) Zutreffend ist der Ausr~angspunkt, wonach bei
Grundstiicksgeschédften alle Vereinbarungen beurkundungs-
bediirftig sind, aus denen sich nach dem Willen der Ver-
tragspartner das schuldrechtliche VerauBerungsgeschdft
zusammensetzt (st. Rspr., vgl. etwa BGHZ 85, 315, 317;
69, 266, 268; 63, 315, 317; ebenso schon RGZ 51, 181;
93, 219, 220 m.w.N.). Zu den rechtsgeschd@ftlichen Verein-
barungen gehdrt nur der "eil der Erkldrungen, der eine
Regelung enthdlt, d.h. Rechtswirkungen erzeugt (BGHZ 85,
315, 317 m.w.N.). Der Senat hat in seinem vom Berufungs-
gericht angeflihrten Urteil vom 11. November 1983 den
- schon in BGHZ 85, 315, 318 angedeuteten - Standpunkt
eingenommen, daB hiernach eine Abrede iiber die Anrech-
nung einer (baren) Vorauszahlung auf die beurkundete
Kaufpreisforderung dem Beurkundungszwang nach § 313
Satz 1 BGB unterliege, weil sie konstitutive, rechts-



erzeugende Bedeutung habe. Die hiergegen im Schrifttum
erhobenen Einwande (Singer, JR 1983, 356 ff; ihm zustim-
mend MinchKomm/Xanzleiter, 2. Aufl. § 313 Fn. 157; Hein-
richs in Palandt, BGB 44. Aufl. § 362 Anm. 4 a; a.A. aller-
dings ders. aa0 § 313 Anm. 8 b bb und in MinchKomm 2. Aufl.
§ 362 Rdn. 13; vgl. auch - differenzierend - Backhaus,

JuS 1985, 512 ff) geben dem Senat keine Veranlassung, von
seiner - auch der Rechtssicherheit dienenden - Recht-
sprechung abzuricken: Die Vorauszahlung eines leils des
Kaufpreises schafft nicht nur das - in BGHZ 85, 315, 318
und BGH NJW 1984, 974 hervorgehobene - Problem der Erfil-
lungswirkung, sondern betrifft zugleich die vorgeordnete
Frage, in welcher Weise der Kaufpreis erbracht werden soll.
Die Anrechnungsvereinbarung enthdlt damit zugleich eine

Rechtsgrundabrede fiir die vor Vertragsschlufl erbrachte

Teilleistung und begriindet eine der Vertragserfillung ge-

danklich vorausgehende Verpflichtung. Sie bedarf daher der

notariellen Beurkundung. Die Beweisfunktion der notariellen
Urkunde wirde ausgehdhlt und vermeidbaren Rechtsstreitig-
keiten Vorschub geleistet, wenn die notarielle Urkunde lber
einen fiur die Vertragsabwicklung so wesentlichen Umstand
keinen AufschluB zu geben brauchte. Es kann deshalb auch

im Interesse der Rechtssicherheit nicht hingenommen werden,
dafl die Parteien eine einverstandlich im voraus erbrachte
Teilleistung in der notariellen Verhandlung verschweigen
und stattdessen gar - wie hier - flir den gesamten Kaufpreis
eine einheitliche Falligkeitsabrede beurkunden lassen, die
den Eindruck erweckt, dei Verkdufer solle erst von dem
beurkundeten ~ spateren - Fédlligkeitstermin an Leistungen
beanspruchen, dann aber noch den vollen Kaufpreis verlangen

kénnen.



b) Vergeblich wendet sich die Revision gegen die
Feststellung des Berufungsgerichts, daB hier eine Anrech-
nungsvereinbarung getroffen worden sei. Die Behauptung
einer solchen Vereinbarung gehdrt nach dem Berufungsurteil
(Seite 10) zu dem Vorbringen der Kldgerin und nimmt damit
an der Beweiskraft des Tatbestandes (§ 314 ZPO) teil; daB
dieses Vorbringen erst in den Entscheidungsgriinden erwdhnt
wird, &ndert daran nichts (BGH Urt. v. 28. Mai 1974,

VI ZR 65/73, VersR 1974, 1021). Berichtigung des Tatbe-
standes (§ 320 ZPO) hat die Kldgerin nicht beantragt. Im
iibrigen geht auch die Begriindung der Revision fehl, eine
Anrechnungsvereinbarung habe hier nicht getroffen zu werden
brauchen (und sei nicht getroffen worden), wcil es sich
nicht um eine bare Vorauszahlung, sondern um eine Uberwei-
sung gehandelt habe. Auch wenn eine Uberweisung vorlige
und der Leistungserfolg (Erfiillung) durch die Gutschrift
(vgl. Canaris, Bankvertragsrecht 2. Bearb. Rdn. 476) erst
nach dem VertragsschluB eingetreten widre, hatte dies doch
die Modalitdten der Kaufpreisschuld beeinfluBt und in der
tatsichlich beurkundeten F&lligkeitsabrede einen unzutref-
fenden Niederschlag gefunden. Das Berufungsgericht icst
daher ohne Rechtsverstof von einer beurkundungsbediiritigen

Anrechnungsvereinbarung ausgegangen,

2. Rechtsfehlerfrei hat das Berufungsgericht weiter
angenommen, daB die Formnichtigkeit der Anrechnungsverein-
barung die Nichtigkeit des ganzen Vertrages zur Folge habe,
weil Umstdnde, welche die dahingehende gesetzliche Ver-
mutung des § 139 BGB widerlegen kOnnten, nicht ersichtlich
seien. Zu Unrecht meint die Revision, das Berufungsgericht
hdtte sich - im AnschluB an BGHZ 85, 315, 318 - damit aus-
einandersetzen missen, daB die Kldgerin hier den bankmdBigen

Uberweisungsbeleg tber die Leistung von 25 000 DM als



Beweisnittel besessen habe. Die Revision ubergeht dabei
den Umstand, daB dieser Beleg nach den unangegriffenen
Feststellungen des Berufungsgerichts den Vermerk "Hauskaui
75.000,~- DM" trdgt und damit gerade nicht den zweifels-
freien Beweis daflr erbringen kann, daB die Klédgerin @&ie
Anzahlung auf einen nur in Héhe von 50 000 DM vereinbarten
Kaufpreis erbracht habe. Wie das Berufungsgericht rechts-
fehlerfrei ausfihrt, spricht der Beleg vielmehr deutlich
daflir, daB die Parteien einen hdheren als den verbrieften
Kaufpreis vereinbart haben und die Anzahlung auf den nicht
beurkundeten Teil des Kaufpreises geleistet worden ist.
Schon deswegen brauchte sich das Berufungsgericht nicht
ausdriicklich mit der Frage zu befassen, ob aufgrund des
Bankbelegs anzunehmen sei, daffl dic Parteien den Kauiver-
trag in iUbrigen auch ohne die Anrechnungsvereinbarung ge-

schlossen haben wiirden.

3. Nach alledem ist die Revision mit der Kostenfolge
aus § 97 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen, ohne daB noch auf die
Frage eingegangen zu werden braucht, ob die Klageantrdge

hinreichend bestimmt sind.

Dr. Thumm Hagen Linden

Rafle Lambert-Lang
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