BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

V ZR 92/03 Verklindet am:
30. Januar 2004
Kanik,
Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB §§ 157 Ge, 242 Bb

Ist bei dem Verkauf einer noch zu vermessenden Grundstiicksflache der Kaufge-
genstand in der notariellen Urkunde sowohl durch eine bestimmte Grenzziehung in
einem maBstabsgerechten Plan als auch durch eine als ungefdhr bezeichnete Fla-
chenmaBangabe bestimmt, kommt die Anpassung oder Aufldsung des Vertrags nach
den Grundsatzen vom Fehlen der Geschaftsgrundlage in Betracht, wenn die Partei-
en bei VertragsschluB bereinstimmend davon ausgingen, daB die GroBe der zeich-
nerisch dargestellten Flache in etwa der bezifferten FlachengréBe entspricht und
das Ergebnis der Vermessung davon wesentlich abweicht (Ergédnzung zu Senat, Urt.
v. 13. Juni 1980, V ZR 119/79, WM 1980, 1013).

BGH, Urt. v. 30. Januar 2004 - V ZR 92/03 - OLG Brandenburg
LG Cottbus






Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die miandliche Verhandlung
vom 30. Januar 2004 durch die Richter Tropf, Prof. Dr. Krliger, Dr. Lemke,
Dr. Gaier und Dr. Schmidt-Rantsch

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des 5. Zivilsenats
des Brandenburgischen Oberlandesgerichts vom 20. Februar
2003 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 25. August 1992 erwarb der
Klager von der Beklagten eine noch zu vermessende Teilflache von "ge-
schéatzten" 4.000 gm eines 37.536 gqm groBen Grundsticks fur "vorlaufig"
150.000 DM. Die Flache ist in einem Lageplan, welcher der Vertragsurkunde
beigeflgt ist, mit den Buchstaben A bis H bezeichnet. Die Vermessung sollte
von beiden Parteien gemeinsam veranlaB3t werden. Bei einer Abweichung der
GroBe der vermessenen Flache von der geschatzten GroBe sollte der Kauf-
preis entsprechend angepaBt werden. Der Klager unterwarf sich wegen einer
Zahlungsverpflichtung von 150.000 DM zuziglich Zinsen der sofortigen

Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen.
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Nach der Vermessung entstand ein Grundstick von 5.606 gm. Das ent-

sprechende Grenzprotokoll wurde von dem Klager unterzeichnet.

Der Klager zahlte den Kaufpreis nicht. Die Beklagte leitete Zwangsvoll-

streckungsmaBnahmen ein.

Der Klager meint, der Kaufvertrag sei unwirksam, weil die verkaufte Teil-
flache nicht hinreichend bestimmt sei. Seiner Vollstreckungsabwehrklage hat
das Landgericht lediglich hinsichtlich des 150.000 DM Ubersteigenden Kauf-
preisteils stattgegeben. Auf die Berufung des Klagers hat das Oberlandesge-
richt die Zwangsvollstreckung aus der notariellen Kaufvertragsurkunde insge-

samt fur unzuléssig erklart.
Mit der von dem Senat zugelassenen Revision erstrebt die Beklagte die

Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils. Der Klager beantragt die Zu-

ruckweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgrinde:

Das Berufungsgericht meint, die Bezeichnung der Teilflache in dem
Kaufvertrag gentige nicht den Anforderungen an die hinreichende Bestimmtheit
des Kaufgegenstands. Die tatsachliche GréBe und die Lage der Flache lieBen

sich nach den Einzeichnungen in dem Lageplan nicht zweifelsfrei ermitteln.



Aus dem Vorbringen der Parteien ergebe sich nicht, daB3 sie sich dieses Um-
stands bewuBt und deshalb einig gewesen seien, daB die konkreten Grenzen
erst spater bestimmt werden sollten. Auch gebe es in dem Vertrag keine An-
haltspunkte dafir, daB die Parteien den Umfang der von der Beklagten ge-
schuldeten Leistung bewuBt offen gelassen und insoweit die Bestimmung ihr
oder einem Dritten Uberlassen héatten. Eine nachtrégliche Vereinbarung tber
den konkreten Vertragsgegenstand héatten die Parteien nicht getroffen. Der
Unterschrift des Klagers unter dem Grenzprotokoll komme fir die Entscheidung

keine rechtliche Bedeutung zu.

Das halt einer revisionsrechtichen Nachprifung nicht stand.

1. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts ist der Kaufvertrag

nicht unwirksam; die verkaufte Grundsttcksteilflache ist hinreichend bestimmt.

a) Zutreffend ist allerdings der Ausgangspunkt des Berufungsgerichts,
daB nach der Rechtsprechung des Senats ein Vertrag Uber den Verkauf einer
noch zu vermessenden Teilflache wirksam ist, wenn die Vertragsparteien Ei-
nigkeit Uber die GréBe, die Lage und den Zuschnitt der Fldche entsprechend
einer zeichnerischen - nicht notwendig maBstabsgerechten - Darstellung in
einem der notariellen Kaufvertragsurkunde beigefugten Plan und Uber die
spatere Konkretisierung der Flache durch eine genaue Grenzziehung erzielt
haben und dieser Wille in der Urkunde seinen Niederschlag gefunden hat
(BGHZ 150, 334, 339 1.).



b) Jedoch meint es zu Unrecht, daB die GréBe und Lage der verkauften
Teilflache in dem Kaufvertrag nicht ausreichend gekennzeichnet ist. Zwar ha-
ben die Parteien nichts zu dem Maf3stab des Lageplans, der dem Kaufvertrag
als Anlage beigeflgt ist, vorgetragen; aber aus den in dem Lageplan eingetra-
genen MaBen |aBt sich der MaBstab ermitteln. Da revisionsrechtlich zu Gun-
sten der Beklagten von einem maBstabsgerechten Plan auszugehen ist, kann
die Lage der Punkte A bis H anhand der Markierung des von den Parteien ge-
wollten Grenzverlaufs in dem in der miindlichen Verhandlung vor dem Senat
vorgelegten Plan (vgl. Abschrift der Kaufurkunde), ihrer Entfernung zueinander
und ihres Abstands zu den eingezeichneten Gebauden bestimmt werden. Da-
mit und mit dem orangefarben eingezeichneten Grenzverlauf haben die Partei-
en den Vertragsgegenstand hinreichend beschrieben. Auch waren sie sich, wie
die Bestimmung Uber die gemeinsam zu veranlassende Vermessung zeigt,
dartber einig, daB die genaue Grenzziehung entsprechend der zeichnerischen
Darstellung spéater erfolgen sollte. Eine Vollmacht zur Anerkennung des amtli-
chen MeBergebnisses hatten sie den Angestellten des beurkundenden Notars
erteilt (unten 2 b).

c) Far ein von dem Berufungsgericht angesprochenes Leistungsbestim-
mungsrecht (§§ 315, 317 BGB) ist danach kein Raum.

2. Damit ist allerdings noch nicht gesagt, dal3 die Zwangsvollstreckung
der Beklagten aus der Vertragsurkunde zulassig ist.

a) Der Klager hat mit seiner Rucktrittserklarung zu erkennen gegeben,

daB er sich von dem Vertrag I6sen will. Zwar begriindet der Umstand, daB die



Beklagte dem Klager kein Wegerecht verschafft hat, kein Rulcktrittsrecht fur
ihn. Nach Ziff. 7.3 des Vertrags ist die Beklagte lediglich verpflichtet, den Kla-
ger bei der Einrdumung eines Wegerechts nach besten Kraften zu unterstit-
zen. DaB sie das nicht getan hat, behauptet der Klager zwar in der Berufungs-
instanz; Beweis dafur hat er jedoch nicht angetreten. Aber der Rucktritt konnte
unter dem Gesichtspunkt des Fehlens der Geschaftsgrundlage zur Auflésung

des Vertrags fihren.

b) Die Annahme, daB dann, wenn bei dem Verkauf einer noch nicht ver-
messenen Grundsticksflache der Kaufgegenstand in der notariellen Urkunde
sowohl durch eine bestimmte Grenzziehung in einem maBstabsgerechten Plan
als auch durch eine als ungefahr bezeichnete FlachenmaBangabe bestimmt
wird, in der Regel der objektive Inhalt der Verkaufer- und der Kaufererklarung
dahin geht, daB bei Differenzen zwischen der angegebenen bezifferten und der
der angegebenen Grenzziehung entsprechenden umgrenzten FlachengréfBe
die Bezifferung ohne Bedeutung und die Umgrenzung allein maBgeblich ist
(Senat, Urt. v. 13. Juni 1980, V ZR 119/79, WM 1980, 1013), hat Bedeutung fur
die Ermittlung des Vertragsinhalts. Sie fuhrt jedoch nicht dazu, daB sich die
Parteien in allen Féallen einer Abweichung zwischen der bezifferten und der
zeichnerisch dargestellten FlachengréBe an dem (unveranderten) Vertrag fest-
halten lassen mussen. Ergibt sich aus ihm, daB sie Gbereinstimmend von einer
bestimmten GroBe der in dem Plan eingezeichneten Flache ausgehen und nur
eine prozentual bezifferte Abweichung nach der Vermessung tolerieren wollen,
dann haben sie diese FlachengréBe zur beiderseitigen Geschéftsgrundlage
gemacht. So ist es hier. In Ziff. 8.1 haben die Parteien zwei Notariatsange-
stellte bevollméchtigt, nach Vorliegen des amtlichen Vermessungsergebnisses

dieses bis zu einer maximalen Abweichung von 5 % als vertragsgemaB anzu-



erkennen. Wie das Berufungsgericht zutreffend feststellt, wurde diese Voll-
macht zwar zum Vollzug des Vertrags im Grundbuch erteilt. Aber darin er-
schdpft sich ihre Bedeutung nicht. Hinsichtlich des Vertragsinhalts spiegelt sie
wider, welche FlachengréBe die Beklagte verkaufen und der Kléger kaufen
wollte. Die Beschrénkung der Vollmacht hat zur Folge, daB3 die Parteien bei
einer gréBeren Abweichung selbst zusammenwirken und weitere Erklarungen
abgeben missen, um den Kaufvertrag zu vollziehen. Das zeigt, daB ihre ge-
meinsame Geschéftsgrundlage eine GroBe der verkauften Teilflache von
4.000 gm plus/minus 5 % war. Ergibt die entsprechend der zeichnerischen
Darstellung erfolgte Vermessung eine gréBere Abweichung, fehlt es an der
Geschéftsgrundlage. Der Vertrag ist entweder anzupassen oder - aufgrund der

Rucktrittserklarung des Klégers - aufzuldsen.

3. Die dafur erforderlichen Feststellungen muB das Berufungsgericht
nachholen. Es muB aufklaren, wie groB die zeichnerisch dargestellte Flache
tatschlich ist. Falls sie der herausgemessenen FlachengréBe (5.606 gm) ent-
spricht, haben sich die Parteien Ober einen fur ihre Willensbildung wesentli-
chen Umstand geirrt. In einem solchen Fall sind die Grundsétze Uber das Feh-
len der Geschéftsgrundlage anwendbar (BGH, Urt. v. 13. November 1975,
I ZR 106/72, NJW 1976, 565, 566). Bleibt die FlachengrdéBe hingegen inner-
halb der Vorstellung der Parteien, hat die Rucktrittserklarung des Kléagers keine
rechtlichen Folgen. Fir diesen Fall weist der Senat darauf hin, daB séamtliche
Voraussetzungen fur die Félligkeit des Kaufpreises erflllt sind. Entgegen der
Auffassung des Klagers wurde die Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB
vom 4. Oktober 1994 weder unter einer Bedingung noch vorlaufig erteilt. Sie
enthélt lediglich rechtliche Hinweise auf die zusatzliche Notwendigkeit einer

Teilungsgenehmigung nach § 8 BbgBO.
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4. Nach alledem ist das Berufungsurteil aufzuheben und die Sache zur
neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zurlickzuver-
weisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO).

Tropf Kruger Lemke
Gaier Schmidt-Rantsch
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