A

BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 168/75 URTEIL Verkiindet am

14. Juli 1978
Friederich,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Ingenieurs Giunther W (JllD . H@lvez @), BENEED

Kldgers und Revisionsklédgers,

- ProzeBSbevollmiichtigte: Rechtsanwiilte Dr. (P und
Dr. 'illll. -

gegen

1. die Firna 5 QEENNA G, QB-G-LEN-str. IR
L%
2. den Bauingenieur Anton B JlllR jur., BUlD-&- LGN
. e

StrafBe
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsenwalt D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 14. Juli 1978 durch
die Richter Offterdinger, von der Milhlen, Dr. Eckstein,
Linden und Dr. Vogt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kligers wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom 27. Mai 1975 aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung, auch iiber die
Kosten der Revision, an den 3. Zivilsenat
des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen
Tatbestand

Die beklagte Kommanditgesellschaft verkaufte dem
Kldger durch notariellen Vertrag vom 28. Mai 1971 "eine
geometrisch erst wegzumessende Teilfl#éche von ca. 425 gm",
auf der sie ein Reihenhaus zu errichten versprach, und
einen Miteigentumsanteil an der Zuwegung zur Reihenhaus-
anlage. Der Beklagte ist Komplementdr der Gesellschaft.

Besitz, Lasten und Nutzungen gingen mit Vertrags-
schluB8 auf den Kliger {iber. Das Entgelt fiir Grundstiick,
Haus und Miteigentumsanteil betrug 208 000 DM. Es ist

als "Brutto- und Festpreis" bezeichnet, der nicht vom
»




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

endgiiltigen Ergebnis der Vermessung abhdnge. Der Kllger
hat den Kaufpreis bezahlt und das Haus bezogen.

Die Vermessung ergab eine Fliche von 239 qm fiir
das Hausgrundstiick. In der notariellen Urkunde vom
3. Februar 1972, mit der der Beklagte, zugleich in Voll-
macht des Kligers, die Auflassung der neugebildeten Grund-
stiicke vornahm, wurde das Hausgrundstiick von 239 qm als
die dem Klidger zu Alleineigentum verkaufte Fliche be-
zeichnet und "das Messungsergebnis anerkannt". Der KlHger
h#dlt dies filr einen Mifbrauch der Vollmacht. Er verlangt
von den Beklagten die Riickzahlung von 30 062 DM, die er
bei einem Fehlbestande von 186 qm und unter Zugrunde-
legung eines qm-Preises von 167 DM als Betrag der Minderung
errechnet.

Die Beklagten behaupten, die Angabe von "ca. 425 gm"
fir die wegzumessendé Teilflédche im Kaufvertrage beruhe
auf einem Versehen. Die Zusicherung einer bestimmten Grund-
sticksgriBe enthdlt sie nach ihrer Auffassung jedenfalls
nicht.

Das Landgericht hat die Beklagten zur Zahlung von
21 465,80 DM nebst Zinsen verurteilt. Das Oberlandesge-
richt hat die Klage abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kliéger sein Zahlungs-
begehren weiter. Die Beklagten beantragen die Zuriickwei-
sung seines Rechtsmittels.
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Entscheidungsgriinde

Der Berufungsrichter ist der Auffassung, eine
Haftung der Beklagten fiir die Unterschreitung der im
Vertrage genannten Grundstiicksgrtfe werde nicht schon
durch die Bestimmung ausgeschlossen, daB8 der Festpreis
von 208 000 DM nicht von dem demniichstigen Ergebnis der
Vermessung abhinge. Damit habe nur eine geringfiigige
Abweichung von der angenommenen Gr&Be von 425 qm ge-
deckt sein sollen. Hierfiir spreche auch, daB8 der dem
Kldger ilberlassene Verkaufsprospekt fiir das Hausgrund-
stiick 425 gqm auswerfe und hinzufiige, die angegebenen
Grundstiicksfllichen kdnnten sich nach der Vermessung
leicht verdndern.

Eine Minderung des Kaufpreises wegen der erheb-
lichen Unterschreitung der angenommenen GréfSe ktnne der
Kldger gleichwohl nicht verlangen, weil die Beklagten
die Verschaffung von 425 gqm (oder, wie zu erginzen, einer
geringfiigig kleineren Fliche) nicht zugesichert hitten
(8§ 459 Abs. 2, 468 Satz 1 BGB).

- Gegen eine Zusicherung spreche, daB8 die Grund-
fldche mit "ca." 425 gqm angegeben worden sei, daf sie
in dem angefiigten Lageplan gréBenméf3ig richtig darge-
stellt sei, daB der Vertrag fir Grundstiick, Haus und
Miteigentumsanteil einen Gesamtpreis auswerfe und ihn
vom Vermessungsergebnis unabhiéingig mache, anstatt fiir
den Boden einen gesonderten Preis anzusetzen und eine
Preisanpassung fiir den Fall festzulegen, daB das Ver-
messungsergebnis erheblich von der zugrundegelegten
Gr&iBe abweiche.



Zutreffend ist der Ausgangspunkt des Berufungs-
richters, daB der Klidger wegen einer versehentlichen
Falschangabe Minderung des Kaufpreises (§ 462 BGB) nur
verlangen ktnne, wenn ihm eine bestimmte GroBe des
Hausgrundsticks vertraglich zugesichert war. Die Grund-
stiicksgrtBe gilt nach § 468 Satz 1 BGB als Eigenschaft
der Sache. Fir diese Eigenschaft ist nur im Falle der
Zusicherung (vgl. RGZ 53, 70) Gewdhr gemiB §§ 462, 463
Satz 1 BGB zu leisten. Die Gewdhrleistungsbestimmungen
schlieen andere Anspriiche des Kidufers wegen einer fehlen-
den Eigenschaft, insbesondere solche aus §§ 323 f BGB,

§ 119 BGB und aus dem Gesichtspunkt der Geschiéftsgrund-
lage aus, s o b a l d die Gefahr auf den Kiufer Uberge-
gangen ist (vgl. BGHZ 60, 319, 322).

Deswegen kommt es darauf an, ob die Vertragser-
kldrung, es werde eine noch wegzumessende Grundfléche
von ca. 425 qm verkauft, eine GréBenzusicherung im
Sinne des § 459 Abs. 2 BGB darstellt. Davon kdnnte
nicht gesprochen werden, wenn diese Angabe nur der Kenn-
zeichnung oder der Beschreibung des KaufobJjekts diente.
Thre Auslegung muf3 vielmehr ergeben, daB die GréBSe der
verkauften Flédche in den Vertrag aufgenommen wurde, um
den Verkdufer zur Lieferung eines Grundstlicks dieser
GréBe zu verpflichten. Eine dem entsprechende Zusicherung
des Verkdufers besteht in der Erkldrung, fiir diese Eigen-
schaft der Sache, das heift fiir die Folgen eines Fehlens
dieser Eigenschaft, einstehen zu wollen. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob der Verkdufer diese Verpflichtung
. von sich aus oder erst auf Verlangen des KHufers anbie-
tet. Entscheidend ist auch nicht, ob seiner Erklédrung,
wenn sie vom Kdufer nach Treu und Glauben und nach der



Verkehrsiibung als Ubernahme einer solchen Verpflichtung
verstanden werden darf, einem Verpflichtungswillen ent-
spricht (BGHZ 59, 158, 160). Wenn sich der Verk#ufer {iber
‘die Verkehrsbedeutung seiner Erklédrung (den aus der

Sicht des Khufers zu bestimmenden "Erklirungswert") ge-
irrt hat, ist er auf die Anfechtung seiner Erkl#rung
~gem#B § 119 Abs. 1 BGB verwiesen.

Da es sich um die Auslegung einer Vertragserklirung
handelt, hiéingt ihre Wertung als Zusicherung von den
konkreten Umstinden ab; sie fdllt (beim Individualvertrag)
in den Verantwortungsbereich des Tatrichters. Der
Revisionsrichter hat die tatrichterlichen Erwiigungen
Jjedoch darauf zu priifen, ob sie von zutreffenden Rechts~
begriffen ausgehen, in sich widerspruchsfrei sind und mit
der Lebenserfahrung vereinbart werden kénnen.

Entgegen der Auffassung des Berufungsrichters
spricht hier gegen eine Zusicherung nicht, da8 im Ver-
trage nur eine ungefihre ("circa"-)GrbtB8e genannt wird,
und zwar nach seinem eigenen Verstdndnis dieser Angabe.
Denn in anderem Zusammenhange geht er selbst davon aus,

y daB eine solche Angabe geeignet ist, die Grenzen der
vertragsgemiBen Leistung festzulegen: er h#lt nur eine
(wie zu erginzen) verhdltnisméBig geringfiigige Abweichung
von der angegebenen GrdfSe flir noch vertragsgem#is. Unter
einer "bestimmten" GréSe im Sinne des § 468 Satz 1 BGB

ist nicht etwa nur ein absolutes FlichenmaB zu verstehen
(vgl. RG Recht 1921 Nr. 2365); mit einer solchen Forderung
entfiele jede GréBenzusicherung beim Verkauf einer noch
nicht vermessenen, aber durch Bezeichnung ihrer Grenz-

&



punkte in der Natur oder durch einen Lageplan genau
festgelegten Grundfléiche. Bei dem Gewicht, das die
FldchengrtBe fiir die Preisbildung, aber auch fiir die
Verwendung des Kaufobjekts haben kann, widre eine so
weitgehende Beschrinkung der Verpflichtungsfreiheit des
Verkdufers nicht vertretbar.

Der Senat vermag auch der Uberlegung nicht zu
folgen, daB schon eine richtige Darstellung der ver-
kauften Fldche in einem dem Kaufvertrage angefiigten
Lageplan den Zusicherungscharakter einer vertraglichen
GréBenangabe in Frage stellen kdnne. Gerade wenn diese
zeichnerische Darstellung die GrdBSe der verkauften Fliiche
auszuweisen bestimmt ist und richtig ausweist, miiBte er-
wogen werden, welchem anderen Zwecke die Aufnahme einer
Quadratmeterangabe, und zwar hier sogar einer unge -
fd8hren Zahl unter dem Vorbehalt einer nur gering-
fiigigen Abweichung, dienen sollte. Hiervon abgesehen
wiren nach der Vertragsanlage, wenn man den darin ange-
gebenen Maflstab von 1:1000 zugrundelegt, mehr als 1000 gm
zu liefern gewesen. Die in der Vertragsanlage verzeich-
neten LingenmaBe beziehen sich nur zum Teil auf das Kauf-
grundstiick und weichen auch insoweit von den Eintragungen
in der gleichen Skizze des Verkaufsprospekts (die den MaB-
stab mit 1:500 angibt) ab; von einer gr 6 8 enm& B8 ig
richtigen Darstellung in der Vertragsanlage kann also
nicht gesprochen werden.

Weiter besagt die Vereinbarung eines Gesamtpreises
fir Grundstiick, Haus und Zuwegungsanteil nichts gegen den
Zusicherungscharakter der Flichenangabe. Denn diese Angabe



kann nicht einmal als ein Hilfsmittel zur Erlduterung
des Kaufpreises verstanden werden und ihre Aufnahme in
den Vertrag miiBte eine andere Erkldrung finden, wenn sie
nicht als zuf#illig erscheinen soll.

Auch der Abrede, daB der Gesamtpreis nicht vom
spiteren MeBlergebnis beeinfluBt werden solle, legt der
Berufungsrichter eine Bedeutung bei, die seiner eigenen
Uberzeugung widerspricht, diese Vereinbarung habe nur
eine geringfligige Abweichung von 425 gqm decken sollen.
Wenn die Nichtbeeinflussungsklausel diesen eingeschrénk-
ten Sinn hatte oder vom Klidger so verstanden werden durfte,
dann kann mit der GrdSenangabe von "ca. 425 qm" auch die
Zusicherung gemeint gewesen sein, daB die verkaufte Fl#che
nicht wesentlich kleiner sei als 425 qm.

Unter demselben Gesichtspunkt besagt der Verzicht
auf eine besondere Ausweisung des Bodenpreises und auf einen
Anpassungsvorbehalt bei wesentlich abweichendem MeSergeb-
nis nichts gegen diese Zusicherung. Denn der K#dufer
war, selbst wenn er auf einen Gesamt- und Festpreis ein-
ging, gegen eine g r o b e Abweichung der wirklichen
; von der vertraglich genannten FlichengrtBe auch geschiitzt,
wenn der VerkHdufer zusicherte, "ca. 425 gqm" zu liefern,
wie an anderer Stelle des Berufungsurteils dargetan.

Schliellich 1dBt der Berufungsrichter die Verhand-
lungen, die zu der von den Parteien gewdhlten Vertragsge-
staltung gefiihrt haben, mit fehlerhafter Begriindung aufier
acht. GewiBl bedarf eine vertragsmifige Zusicherung einer

Grundstiickseigenschaft der Beurkundung (§ 313 Satz 1 BGB);

&



aber eine nicht beurkundete Zusicherung nimmt an der
Heilung gem#B § 313 Satz 2 BGB teil. Diese Zusicherung
wire hier freilich nicht wirksam geworden, weil die
Verk#uferin bei der Auflassung sich dariiber mit dem

" Kdufer nicht mehr einig war, sondern das nur 239 qm
messende Grundstiick als die vertraglich geschuldete
Leistung erklirte. Fir die Auslegung der Vertragserkld-
rung, die wegzumessende Teilfléche belaufe sich auf
"ca. 425 qm", konnten aber die miindlichen und schrift-
lichen Erklérungen der Kaufparteien vor AbschluB des
Vertrages durchaus von Bedeutung sein:

Wie festgestellt, gab der dem Kléger ausgehindigte
Verkaufsprospekt der Beklagten fiir das spdter vom Kliger
gekaufte Grundstilick F der Reihenhauskette eine GriSe von
425 gqm bei einem Kaufpreise von 208 000 DM an und ent-
hielt vor der Ubersicht iiber die angebotenen ObJjekte
den Hinweis "Die angegebenen Grundstiicksfldchen kdnnen
sich nach der Vermessung leicht verdndern." Gerade die-
ser Vorbehalt legte fiir einen Kaufinteressenten die Uber-
zeugung nahe, die Anbieterin wolle sich verpflichten, fiir
den angegebenen Festpreis eine Grundfldche von nicht
wesentlich weniger als 425 qm zu liefern.

Wenn nunmehr in den Kaufvertrag eine inhalts-
gleiche Regelung aufgenommen wurde, nach welcher bei dem
bereits im Prospekt geforderten Festpreise ungeféhr
425 qm verschafft werden sollten - was nach dem eigenen
Verstdndnis des Berufungsrichters besagte, daB der Kauf-
preis nur von (verhdltnismiéiBig) geringfiigigen Unter-
schreitungen der angegebenen Gréfe nicht beeinfluBit wer-
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den solle - so widren die Griinde aufzuzeigen, aus denen
entweder schon der Prospekt nicht als Angebot von 425 gm
unter dem Vorbehalt leichter Unterschreitung verstanden
werden durfte oder aber der Kliger die inhaltsgleiche
Regelung des Kaufvertrages als bloBe Kennzeichnung oder
Beschreibung des Vertragsobjekts erkennen muBte.

Wenn der Tatrichter aufgrund des erneuten Be-
rufungsverfahrens zu der Feststellung gelangt, daB8 die
GréBenangabe im Vertrage nach den Gesamtumstéinden vom
Kldger als Zusicherung aufgefa8t werden durfte, so wird
er sich eine Uberzeugung davon zu bilden haben, ob der
Kldger die Erklarung der Beklagten so verstanden und in
diesem Sinne angenommen hat. Denn die Zusicherung bedarf
als Verpflichtungsangebot der Annahme, die freilich auch
stillschweigend erfolgen kann. Zu priifen bleibt demnach,
ob es dem Kldger auf andere Vorziige des Kaufobjekts ankam
und er auf die FldchengriBe des nach dem Lageplan beur-
teilten und in der Natur besichtigten Grundsticks keinen
Wert legte. Dabei wird zu bedenken sein, daB der Grunder-
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werb eine stindig zunehmende Rolle als Vermdgensanlage
spielt und da88 wegen der Bodenknappheit der Wert auch

zu Eigenwohnzwecken bebauter Grundstiicke erfahrungsge-
médB von der GrundfléichengrdfSe und nicht nur von dem Wohn-
wert entscheidend mitbestimmt wird.

Offterdinger von der Miihlen Dr. Eckstein

Linden Vogt
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