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W ird in  e in e n  n o t a r i e l l e n  G ru n d s tü ck sk a u fv e rtra g  a l s  
T e i l  d ie s e s  V e rtra g e s  d ie  V e rp f lic h tu n g  des K äufers 
z u r  E r r ic h tu n g  von H äusern f ü r  den V erk äu fe r ( a l s  T e il  
d e r  G eg en le is tu n g ) aufgenommen und wegen d e r  näh eren  
A u sg e s ta ltu n g  d e r  H äuser au f  e in e  dem V e rtra g  b e ig e ­
fü g te  B aubeschreibung  v e rw ie sen , so muB zu form w irksam er 
Beurkundung auch d ie s e  B aubeschreibung  v e r le s e n  werden.

BGH, U rt. v . 22. J u n i 1979 -  V ZR 21 /78  -  OLG Hamm
LG Hagen



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 21/78  URTEIL

i n  dem R e c h t s s t r e i t

Verkündet am 
22. Ju n i 1979
H i  r  t  h ,
J  u s t iz a m ts in s p e k to r

als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

d e r F i r m a R f l H p i P  G e s e l ls c h a f t  mbH & Co. KG,
B B M M B i^ ^ W S tr aße B ^ B B *  v e r t r e te n  durc h  den
Kaufmann G erhard  G B H B »  B f B B I B  S tra ß e  B P »
Bochum, a l s  den a l l e i n ig e n  und a l le in v e r t r e tu n g s b e r e c h t ig te n  
G esc h ä fts f ü h re r  der  a l l e i n ig e n  K om plem entärin, d e r  Firm a

»Vera ra ltung sg ese l l s c h a f t  mbH,
Straße*

K lä g e rin  und R e v is io n s k lä g e r in ,

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsan w alt D r.

g e g e n

den L andw irt E m s t  RI r, x H M ^ a B p l s t r a ß e V ,  H| 

B ek lag ten  und R e v is io n s b e k la g te n , 

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsan w alt P ro f .  Dr.
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Der V. Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e ric h tsh o fe s  h a t  
au f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 22. J u n i 1979 durch  
den V o rs itzen d en  R ic h te r  H i l l  und d ie  R ic h te r  Dr. Lang, 
P ro f . Dr. Hagen, L inden und D r. Vogt

f ü r  R echt e rk a n n t:

Auf d ie  R e v is io n  d e r  K lä g e rin  w ird  das U r t e i l  
des 22. Z iv i l s e n a ts  des O b e r la n d e sg e r ic h ts  
Hamm vom 21. November 1977 aufgehoben.

Die Sache w ird  zu r an d e rw e iten  V erhandlung 
und E n tsch e id u n g  -  auch ü b e r  d ie  K osten des 
R e v is io n s v e r fa h re n s  -  an das B e ru fu n g sg e ric h t 
zu rü ck v erw iesen .

Von R ech ts  wegen

T a tb e s ta n d

Die K lä g e rin  k a u f te  vom B ek lag ten  durch  n o t a r i e l l e  
V erträg e  vom 13. März 1973 und vom 18. Ju n i 1973 (E r­
gänzung s v e r t r a g )  e in  noch n ic h t  verm essenes T e i l s tü c k  
e in e s  f r ü h e r  la n d w i r t s c h a f t l i c h  g e n u tz te n  G run d stü ck s, 
das s i e  m it Wohnhäusern bebauen w o l l te ,  zu einem P re is  
von 84 DM je  Q u ad ra tm ete r. Über das T e i l s tü c k  " in  d e r  
u n g efäh ren  Größe von in sg esam t 35 000 qm" e n t h ä l t  § 1 des 
V e rtra g e s  vom 13. März 1973 fo lg e n d e s :
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"Die Lage d e r  F läch e  e r g ib t  s ic h  aus dem diesem  
V ertrag e  a l s  Anlage b e ig e fü g te n  L agep lan . Die 
v e rk a u f te  F läch e  i s t  s c h r a f f i e r t .  Es h a n d e lt  
s ic h  um e in en  w e s tlic h e n  T e i l  d e r  P a r z e l le  
F lu r  3 Nr. 435, d essen  O stg renze durch  d ie  ö s t ­
l i c h e  Grenze des B ebauungsplanes Nr. 19/68 ge­
b i l d e t  w ird , und dessen  N ordgrenze aus dem neuen 
B ebauungsplan m it d e r  E rsc h lie B u n g ss tra ß e  e in ­
s c h l ie ß l ic h  s ic h  e r g ib t .  Zur F läch e  g e h ö r t auch 
d ie  W egefläche, d ie  im Norden des h i e r  v e rk a u f te n  
G ru n d b es itz e s  d ie  V erbindung m it d e r  D etm older 
S tra ß e  d a r s t e l l t .  D ie se r  Weg i s t  etwa 10 m b r e i t  
vo rgesehen  und w ird  an d e r S t e l l e  v e r la u fe n , wo 
b is h e r  schon d e r  Weg zum Hofe des H errn  Rasche 
f ü h r t .

Der V o l ls tä n d ig k e i t  h a lb e r  w ird  f e s t g e l e g t ,  daß 
an d e r  O stg renze  des erw orbenen G rundstücks e in e  
S tre c k e  von c a . 50 m im Norden f ü r  H errn  Rasche 
v e r b le ib t .

Uber d ie  Lage d e r v e rk a u f te n  F läch e  s in d  s ic h  
d ie  P a r te ie n  so e in d e u tig  k l a r ,  daß a u f  e in e  
w e ite re  B eschreibung  a u s d rü c k lic h  an d ie s e r  S t e l ­
l e  v e r z i c h te t  w ird . M aßgeblich s in d  f ü r  d ie  end­
g ü l t ig e  Lage und Größe d ie  b e r e i t s  a u f g e s te l l t e n  
B ebauungspläne e t c .  au fg rund  w elch er d ie  Gesamt­
f lä c h e  "Wohnpark Hagen, D etm older S tra ß e"  b eb au t 
werden s o l l .  M aßgeblich b l e i b t  d esh a lb  auch das 
au fg rund  d e r  b is h e r ig e n  V erhandlungen und P läne 
fe s tz u le g e n d e  k a ta s te r a m tl ic h e  V erm essungsergeb­
n i s ,  w elches d ie  V e rtra g ssc h lie ß e n d e n  s ic h  v e r ­
p f l i c h t e n ,  anzuerkennen ."

Dem -  vom B e ru fu n g sg e ric h t be igezogenen , t e i lw e i s e  durch  
b e g la u b ig te  A b s c h r if t  e r s e tz te n  -  V e r t r a g s o r ig in a l  i s t  
e in  L ageplan  ( 1 s 1 000) b e ig e fü g t ,  in  dem e in e  T e i l f lä c h e  
g e lb  um randet und m it B l e i s t i f t  s c h r a f f i e r t  i s t .  In  § 2 
N r. 4 des V e rtra g e s  Vom 13. März 1973 i s t  fo lg e n d e s  bestim m t

"Die K äu fe rin  v e r p f l i c h t e t  s ic h  gegenüber dem 
V erk äu fe r, a u f  einem ihm v e rb le ib e n d e n  
c a . 5 .200  qm großen G ru n d s tü c k s te il  n ö rd l ic h  
d e r  h i e r  v e rk a u f te n  F läch e  zwei M eh rfam ilien ­
h ä u s e r  m it Je  9 Wohnungen und e in e r  G esam tfläche 
von m in d esten s 1.212  qm in  s o l id e r  handw erksge-



r e c h te r  B auausführung (DIN 277 m it e n ts p re ­
chenden A ussta ttungsm erkm alen) zu einem ab­
s o lu te n  B r u t to - F e s tp r e is  von h ö ch s ten s  
185900 DM p ro  cbm umbauten Raumes s c h lü s s e l ­
f e r t i g  zu e r r i c h te n  en tsp rech en d  d e r  diesem  
V ertrag e  b e ig e fü g te n  B aubeschre ibungen , Be­
rechnungen und P län en . Nach E in s ic h t  in  d ie  
Urkunden v e r z ic h te n  d ie  E rsch ien en  a u f  V e rle ­
sung d e r  A n lagen ."

D em entsprechend s in d  d ie  genann ten  U n te rlag en  im Notar* 
te rm in  n ic h t  v e r le s e n  worden. 15 % d e r  e r re c h n e te n  Bau 
k o s te n  f ü r  d ie  M eh rfam ilien h äu ser s o l l t e n  au f den Kauf 
p r e i s  v e r re c h n e t w erden.

Die K lä g e rin  h a t  au f  den K a u fp re is  1 000 000 DM 
g e z a h l t  und f o r d e r t  im v o rlie g e n d e n  R e c h t s s t r e i t  Rück­
zah lung  e in e s  T e i lb e t r a g e s  von 100 000 DM, w e il s i e  den 
K au fv e rtrag  aus m ehreren  Gründen f ü r  unwirksam h ä l t .  Die 
K lage i s t  i n  den V o rin s tan z en  abgew iesen  w orden. M it d e r  
R e v is io n  v e r f o lg t  d ie  K läg e rin  ih re n  K lageanspruch  w e ite r  
d e r  B ek lag te  b e a n tr a g t  Zurückw eisung d e r  R e v is io n .

E n tsche idungsg ründe

Die R e v is io n  h a t  E r fo lg . S ie  f ü h r t  zu r  Z urückver­
w eisung d e r  Sache an das B e ru fu n g sg e r ic h t.

1 . Das B e ru fu n g sg e r ic h t h ä l t  § 2 N r. 4 des V e rtra g e s  
vom 15. März 1973 f ü r  form wirksam . Die P a r te ie n  s e ie n  
von k o n k re te n , b e id en  S e i te n  b ek an n ten  "B auplänen und 
en tsp rech en d en  B aubeschreibungen" ausgegangen . E ine e n t ­
sp rechende Bezugnahme im V e rtra g  genüge. S e lb s t  wenn 
d ie s e  U n te rlag en  (s o w e it  ü b e rh au p t v e r le s u n g s fä h ig )  n ic h t  
v e r le s e n  worden o d er g a r  b e i  V ertrag sab sch lu B  n ic h t  e in -



mal z u r  Hand gewesen s e in  s o l l t e n ,  wie von d e r  K läg e rin  
b e h a u p te t , fü h re  d ie s  n ic h t  zu r  N ic h t ig k e i t  des Ver­
t r a g e s ,  w e il d ie s e  U n te rlag en  z u r  A uslegung des Ver­
t r a g s i n h a l t s  herangezogen  werden könnten  und man so 
zu e in e r  e in d e u tig e n  L e is tu n g sb esch re ib u n g  komme (H inw eis 
a u f  das S e n a t s u r t e i l  BGHZ 6 3 , 359 = NJW 1975, 536).

D iese A usführungen h a l te n  d e r  R e v is io n  n ic h t  s ta n d . 
S ie  beruhen  a u f  e in e r  R ech tsp rechung , d ie  d e r  S en at m it 
U r t e i l  vom 23. Septem ber 1977 (BGHZ 6 9 , 266) aufgegeben  
h a t .  Nach d e r  in  diesem  U r t e i l  n äh e r  b eg rü n d e ten  Auf­
fa ssu n g  muß j e d e n f a l l s  d ie  von den P a r te ie n  v e r e in b a r te  
B aubeschreibung  nach Maßgabe d e r  §§ 9 , 13 BeurkG b eu r­
kundet w erden, wenn s i e  den näh eren  I n h a l t  d e r  e inzugehen­
den V e rp f lic h tu n g  zu r  E rr ic h tu n g  e in e s  Hauses d a r s t e l l t .  
Das i s t  h i e r  d e r  F a l l .  Sow eit in  d e r  V ertrag su rk u n d e  
s e l b s t  e in e  " s o l id e  h andw erksgerech te  B auausführung" 
u n te r  H inw eis a u f  DIN 277 v e r la n g t  und außerdem au f d ie  
b e ig e fü g te n  Baupläne v erw iesen  w ird , ä n d e r t  d ie s  n ic h ts  
d a ran , daß in  d e r  B aubeschreibung  noch n äh e re  r e le v a n te  
E in z e lh e i te n  ü b e r  d ie  A rt und V eise  d e r  B a u h e rs te llu n g  
v e r e in b a r t  worden s in d . Es g e h t h i e r  n ic h t  um e in e  F rage 
d e r A uslegung, sondern  darum, was a l l e s  a l s  zum V e rtra g  ge­
hörende E rk lä ru n g  nach § 313 BGB zu beurkunden i s t .  Da 
e in  A usnahm efall d e r  in  § 14 BeurkG b e z e ic h n e te n  A rt 
n ic h t  v o r l i e g t ,  mußte m ith in  d ie  dem V e rtra g  b e ig e fü g te  
B aubeschreibung  ohne R ü c k sic h t au f  den V e rz ic h t d e r  P a r­
t e i e n  v e r le s e n  w erden. Das i s t  u n s t r e i t i g  n ic h t  geschehen . 
Daß h i e r  -  an d e rs  a l s  in  dem in  BGHZ 6 9 , 266 en tsch ie d en e n  
F a l l  -  d ie  K äu fe rin  e in e  V e rp f lic h tu n g  z u r  E rr ic h tu n g  von 
H äusern f ü r  den V erk äu fe r ( u n te r  t e i l w e i s e r  Anrechnung des 
W erklohns au f den K au fp re is  des G rundstücks) übernommen
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h a t ,  b eg rü n d e t k e in en  U ntersch ied*  Dem Beurkundungs- 
e r f o r d e r n is  u n te r l ie g e n  n ic h t  n u r d ie  Verpflichtungen 
des V erk äu fe rs  z u r  G rundstücksübere ignung , sondern  
a l l e  V ere inbarungen , aus denen s ic h  nach dem W illen  d e r  
V e r tra g s p a r tn e r  das s c h u ld re c h t l ic h e  V eräußerungsge­
s c h ä f t  zusam m ensetzt (BGHZ aaO ).

Der R e c h t s s t r e i t  i s t  noch n ic h t  z u r  E ndentscheidung  
r e i f .  Das B e ru fu n g sg e r ic h t h a t  -  von seinem  Ausgangs­
p u n k t aus f o l g e r i c h t i g  -  s ic h  n ic h t  m it d e r  F rage au s­
e in a n d e rg e s e tz t ,  ob wegen des erw ähnten B eurk u n d u n g sfeh lers  
zu § 2 Abs. 4 des V e r tra g e s  d e r  V e rtra g  in sg esam t n ic h t ig  
i s t  (§ 139 BGB). Das b e d a rf  t a t r i c h t e r l i c h e r  P rü fung .

2 . Das B e ru fu n g sg e r ic h t h ä l t  den V e rtra g  u n te r  dem 
G es ich tsp u n k t h in re ic h e n d e r  Bestimmung d e r  v e rk a u f te n  
T e i l f l ä c h e  f ü r  formwirksam b eu rk u n d e t. Es s t e l l t  dazu 
u .a .  f e s t ,  daß im N o ta rte rm in  e in  L ageplan  vorhanden w ar, 
i n  dem d ie  G renzen des K aufg rundstücks m it G e lb s t i f t  
m a rk ie r t  w aren. Auf s e in e r  G rundlage h ä t te n  s ic h  d ie  
P a r te ie n  g e e in ig t .  D ie in  den V e r tra g  aufgenommene Be­
sch re ib u n g  s tü t z e  s ic h  d a ra u f .

Daß im N o ta rte rm in  e in  L ageplan  v o r la g , au f dessen  
G rundlage s ic h  d ie  P a r te ie n  e in ig te n ,  b e d e u te t  noch 
n ic h t  ohne w e i te r e s ,  daß formwirksam b eu rk u n d et wurde.
D ies e r f o r d e r t ,  daß d e r  K aufgegenständ  in  d e r  Urkunde 
a u s re ic h e n d  genau b e z e ic h n e t w ird  ( v g l .  auch S e n a t s u r t e i l  
vom 8 . November 1968, V ZR 58/63 = NJW 1969, 1 31 ). Nimmt 
man dazu au f  e in e n  P lan  Bezug, dann muß d ie s e r  a l s  P ro ­
to k o l la n la g e  dem V e r tra g  b e ig e fü g t w erden (v g l .  § 9 
Abs. 1 S a tz  2 , § 44 S a tz  2 BeurkG und das zum Abdruck 
i n  BGHZ vo rgesehene U r t e i l  des S en a ts  vom 6 . A p ril  1979,



V ZR 7 2 /7 4 ) . Den F e s ts te l lu n g e n  des B e ru fu n g sg e ric h ts  
l ä ß t  s ic h  a b e r  n ic h t  m it d e r  n ö tig e n  D e u t l ic h k e i t  e n t­
nehmen» daß h in s i c h t l i c h  des v o r lie g e n d e n  L agep lans 
so v e r fa h re n  w urde. Die K lä g e rin  h a t  d ie s  b e s t r i t t e n .

Sow eit das B e ru fu n g sg e ric h t d ie  im V e rtra g  s e lb s t  
e n th a l te n e  B eschreibung  d e r  K au ffläch e  a l s  a u s re ic h e n d  
w ü rd ig t, l ä ß t  s ic h  n ic h t  a u s s c h lie ß e n , daß s e in e  Aus­
führungen  von d e r  oben b e sc h r ie b e n e n , u n z u tre ffe n d e n  
r e c h t l ic h e n  S ic h t  (e s  genüge e in e  E in igung  d e r  P a r te ie n  
au f d e r  G rundlage e in e s  v o r lie g e n d e n  P la n s )  b e e in f lu ß t  
s in d . Das B e ru fu n g sg e ric h t w ird  b e i  e rn e u te r  V erhandlung 
G e le g en h e it haben , den b e z e ic h n e te n  F ragen  nachzugehen, 
wenn es  nach  d e r  Form unw irksam keit von § 2 Nr. 4 des 
V e rtra g e s  (oben Z i f f e r  1) noch d a ra u f  ankommen s o l l t e .

3. Auch u n te r  einem anderen  G e s ich tsp u n k t muß das 
B e ru fu n g s u r te i l  aufgehoben w erden.

Das B e ru fu n g sg e ric h t u n t e r s t e l l t ,  daß d ie  v e r ­
k a u f te  T e i l f l ä c h e  -  abw eichend von d e r  V ertrag san g ab e  
(u n g e fä h r  35 000 qm) -  42 000 qm groß i s t ,  und h ä l t  
g le ich w o h l e in e  A nfechtung d e r  K lä g e rin  wegen I r r tu m s  
n ic h t  f ü r  b eg rü n d e t, w e il d ie  Lage und Begrenzung des 
G rundstücks in  d e r  N atu r genau bekann t gewesen s e i .
Über d ie s e s  G rundstück s e ie n  s ic h  d ie  P a r te ie n  e in ig  
geworden. Der I r r tu m  d e r  K lä g e rin  b e t r e f f e  d ah e r n ic h t  
d ie  Größe des G rundstücks, sondern  e in e  " l e d ig l i c h  au f  
den P r e i s  des G rundstücks d u rch sch lag en d e  r e c h n e r is c h e  
Größe, l e t z t l i c h  a ls o  n u r den P r e is  s e l b s t " .
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Das B e ru fu n g sg e ric h t v e r s te h t  den o b je k tiv e n  In ­
h a l t  d e r  b e id e r s e i t ig e n  E rk läru n g en  d e r  P a r te ie n  e r ­
s i c h t l i c h  d a h in , daß n u r  d ie  im V e rtra g  angegebene 
G renzziehung f ü r  d ie  T e i l f lä c h e n ,  n ic h t  dagegen d ie  
g e s c h ä tz te  B e z if fe ru n g  d e r  G ru n d s tü ck sflä ch e  maßgebend 
s e in  s o l l  und h ä l t  a u f  d ie s e r  G rundlage den b e h a u p te ten  
I r r tu m  d e r  K lä g e rin  f ü r  e in en  u n b e a c h tl ic h e n  I rr tu m  
ü b e r den W ert (den  P r e is )  des Kauf gegenständes*  M it 
d ie s e r  Erwägung l ä ß t  s ic h  h i e r  a b e r  e in  E rk lä ru n g s ir r tu m  
(§ 119 Abs. 1 BGB) d e r  K lä g e rin  n ic h t  von v o rn h e re in  
a u s s c h lie ß e n . E in  s o lc h e r  I rr tu m  ü b e r den I n h a l t  d e r  E r­
k lä ru n g  lä g e  v ie lm eh r v o r , wenn V o rs te llu n g  und W ille  
d e r  K lä g e rin  d ah in  g in g en , daß d ie  g e s c h ä tz te  B e z if ­
fe ru n g  im V e rtra g  (u n g e fäh r  35 000 qm) m it u n m it te lb a r e r  
Wirkung au f  d ie  V ere inbarung  des G esam tk au fp re ises  je d en ­
f a l l s  k e in en  S p ielraum  b i s  42 000 qm (und dam it e in en  um 
etwa 588 000 DM höheren  K a u fp re is )  e rg ab  (v g l .  S e n a ts ­
u r t e i l  vom 15. März 1967, V ZR 60 /64  * LM BGB § 155 Nr. 2 ) .



Auch in so w e it s in d  w e ite re  t a t r i c h t e r l i c h e  F e s t s t e l ­
lungen  no tw endig , f a l l s  d e r V e rtra g  n ic h t  schon m angels 
E in h a ltu n g  d e r  n o t a r i e l l e n  Form n ic h t ig  s e in  s o l l t e .

H i l l
L inden

Dr. Lang
Vogt

Hagen
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