BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 159/83 URTEIL Verkiindet am

7. Dezember 1984
Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. Marion IGHENNEGNGD,
2. Dr. Helmut I
beide wohnhaft LElll@strate @ St. IGJNN,

Beklagte und Revisionskléger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

gegen

Harald BN, SENstrate @, RN,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. GHNEEED -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 7. TDezember 1984
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die
Richter Prof. Dr. Hagen, Linden, Dr. Vogt und Dr. Riflo

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Saarbriicken vom 18. Mai 1983 auf-
gehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Durch notariell beurkundeten Vertrag wvom 14, Novem-
ber 1979 verkaufte der Kldger an die Beklagten eine Teil-
fliche des im Grundbuch von St. Il Band@8 Blatt
@22 cingetragenen Grundstiicks FElED-ZGEEED-str:0ec.
Fir die K#ufer ist im Grundbuch eine Auflassungsvormerkung
eingetragen. Auf dem Grundstiick sollte der Klidger ein
Einfamilienhaus filir die Beklagte errichten. In der no-
tariellen Urkunde ist ein Kaufpreis von 300 000 DM (zahl-
bar in mehreren Raten) angegeben. Die beiden ersten Kauf-
preisraten in Hbhe von insgesamt 174 000 DM wurden von den
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Beklagten an den Kldger gezahlt. Mit Schreiben vom
20. August 1980 riligten die Beklagten, das Haus ent-
spreche nicht der Baubeschreibung. Auf eine Auffor-
derung des Kl&dgers vom 22. September 1980 iiberwiesen
die Beklagten eine weitere Kaufpreisrate in Hohe von
124 000 DM auf ein Notaranderkonto.

Mit Schreiben an die Beklagten vom 2. Oktober 1980
berief sich der Kl&dger auf die Unwirksamkeit des no-
tariellen Vertrages wegen unrichtiger Protokollierung
des Kaufpreises und erklérte den Riicktritt von der Ver-
einbarung.

Der Kl&dger verlangt von den Beklagten Einwilligung
in die Loschung der Auflassungsvormerkung. Er behauptet,
abweichend von dem beurkundeten Kaufpreis sei von den
Parteien ein Kaufpreis von 315 000 DM vereinbart. Die
Beklagten hédtten den Betrag von 15 000 DM vor der no-
tariellen Beurkundung bar an ihn gezahlt.

Das Landgericht hat die Klage nach Durchfiihrung
einer Beweisaufnahme abgewiesen.

Das Oberlandesgericht hat die Beklagten zur Ein-
willigung in die L&schung der Auflassungsvormerkung Zug
um Zug gegen Zahlung von 174 000 DM und Einwilligung
in die Auszahlung von 124 000 DM vom Notaranderkonto an
die Beklagten verurteilt.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihr Klage-
abweisungsbegehren weiter.

Der Kl&ger beantragt, die Revision zurilickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hat die Auffassung vertreten,
der notarielle Vertrag vom 14. November 1979 sei nichtig,
weil die Parteien nach der Bekundung des in erster Instanz
vernommenen Zeugen PElanstelle des vereinharten Kauf-
preises von 315 000 DM nur den Betrag von 300 000 DM hitten
beurkunden lassen. Das Landgericht habe unmittelbar aus
den Bekundungen des Zeugen keine Bedenken gegen seine
Glaubwlirdigkeit herzuleiten vermocht. Gleichwohl sei es
der Zeugenaussage nicht gefolgt und habe aus allgemeinen
Erwdgungen das Klagevorbringen hinsichtlich der Kaufpreis-
vereinbarung in Zweifel gezogen. Diese Erwdgungen seien
nicht stichhaltig. Die Glauthaftigkeit der Bekundungen
des Zeugen P@D lasse sich damit nicht ausrdumen. Daher
habe es einer erneuten Vernehmung des Zeugen nicht bedurft.

IT.

1. Mit dieser Begriindung kann das angefochtene Ur-
teil nicht aufrechterhalten bleiben:

Nach §§ 523, 398 Abs. 1 ZPO steht die wiederholte
Vernehmung eines Zeugen im Ermessen des Gerichts. Dieses
Ermessen ist nicht frei, sondern mufl pflichtgemdl ausge-
iibt werden. Das Berufungsgericht muB einen Zeugen, den es
nicht selbst angehort hat, nochmals vernehmen, wenn es die
Glaubwiirdigkeit des Zeugen anders als der erstinstanzliche
Richter, der den Zeugen selbst vernommen hat, beurteilen
will (vgl. BGH, Urt. v. 23. Juni 1976, VIII ZR 15/75, LM



§ 398 zPo Nr. 8; Urt. v. 4. Oktober 1978, VIII ZR 259/77,

LM § 398 ZPO Nr. 9; Urt. v. 20. Dezember 1978, V ZR 199/77,
IM § 398 ZPO Nr. 10; Urt. v. 14. Oktober 1981, IVa ZR 152/80
NJW 1982, 1052, 1053; Urt. v. 3. Februar 1984, V ZR 190/82,
WM 1984, 700).

Gegen diesen Grundsatz hat das Berufungsgericht ver-
stoBen, indem es dem nur vom Landgericht vernommenen Zeugen
glaubt, der Kliger habe in seiner Anwesenheit vom Beklagten
zu 2 vor der Beurkundung 15 000 DM in bar erhalten, die im
notariellen Kaufvertrag nicht als Kaufpreis erschienen
seien.

Das Landgericht hat bei der Wiirdigung der Zeugen-
aussage zundchst Umstdnde angefiihrt, die nach seiner An-
sicht fiir die Glaubwlirdigkeit der Aussage sprechen. Die
Begriindung seiner Zweifel daran, die das Berufungsgericht
fir nicht stichhaltig ansieht, leitet es mit der Erwidgung
ein, an die Glaubwiirdigkeit des Zeugen als des Vertrauens-
mannes des Kldgers bei den Vertragsverhandlungen und des
Initiators der angeblichen Zusatzzahlung seien hohe An-
forderungen zu stellen. Anschlieflend ertortert es die Grin-
de, die nach seiner Ansicht gegen die Richtigkeit des von
dem Zeugen bestidtigten Kl&gervortrages sprechen, mit dem
Ergebnis, daB die Schilderung des Zeugen den guten Glauben
des Gerichts iiberfordern. Damit hat es im Ergebnis die
Glaubwiirdigkeit des Zeugen PEl® verneint. Dabei ist ohne
Bedeutung, dafl das Landgericht seine Zweifel an der Richtig-
keit der Aussage des Zeugen nicht mit dessen perstnlichenm
Verhalten bei der Vernehmung (z.B. Unsicherheiten, ver-
worrene oder widerspriichliche Erklirungen), sondern mit
anderen Erwdgungen begriindet hat. Seinen Ausfithrungen ist
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jedenfalls zu entnehmen, dafl die Glaubwiirdigkeit des
Zeugen nicht ausgereicht hat, die aus einer Reihe von
Umstdnden hergeleiteten Zweifel gegen die Bekundungen
des Zeugen auszuridumen.

Das Berufungsgericht ist demgegeniiber bei seiner
Entscheidung den Aussagen des Zeugen Pl gefolgt. Es
hat damit die Glaubwlirdigkeit des Zeugen Pils - ohne
ihn gesehen und angehért zu haben -~ abweichend vom Land-
gericht beurteilt. Das war aber ohne erneute Vernehmung
des Zeugen durch das Berufungsgericht nicht zuldssig.

Das angefochtene Urteil ist demnach aufzuheben.
Die Sache ist zur Durchfiihrung der erforderlichen Be-
weisaufnahme an das Berufungsgericht zurilickzuverweisen.

2. Eine eigene abschlieflende Entscheidung des Senats
(§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO) kommt nicht in Betracht, da die
Sache nicht zur Endentscheidung reif ist.

a) Entgegen der Auffassung der Revision hitte die
Vereinbarung eines Kaufpreises in H6he von %15 000 DM
gemdB § 313 Satz 1 BGB der notariellen Beurkundung be-
durft. Daran wiirde sich auch nichts dndern, wenn sich
die vereinbarte Schwarzgeldzahlung auf eire Werkleistung
des Kldgers beziehen wiirde.

Ist ein Grundstiicksgeschidft mit Vereinbarungen iiber
die Erbringung einer Werkleistung verbunden, so ist der
gesamte Vertrag nach § 313 Satz 1 BGB formbediirftig,



wenn der Grundstiicksvertrag mit den werkvertraglichen
Vereinbarungen in rechtlichem Zusammenhang steht.

Sind die selbstidndig denkbaren Vereinbarungen
in einer Urkunde niedergelegt, so spricht die Vermutung
fir die Einheitlichkeit des gesamten Rechtsgeschdfts
(vgl. BGH, Urt. v. 31. Mai 1974, V ZR 111/72, DNotZ 1975,
8; Staudinger/Wufka, BGB 12. Aufl. § 313 Rdn. 150;
Palandt/Heinrichs, BGB 43. Aufl. § 313 Anm. 8 c). Den
Feststellungen des Berufungsgerichts sind keine Umstinde
zur Widerlegung der Vermutung zu entnehmen.

b) Ob der an sich formnichtige Vertrag ausnahms-
weise als wirksam zu behandeln ist, wenn die Nichtigkeits-
folge mit Treu und Glauben unvereinbar wire (vgl. BGHZ 85,
315, 318 f), ist vom Berufungsgericht nicht gepriift worden.
Der Senat kann diese Frage aufgrund des festgestellten
Sachverhalts nicht abschlieBend zugunsten der Beklagten
beantworten.

Dr. Thumm Hagen Linden
Vogt Riafle
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