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BGB § 311b Abs. 1 S. 1
Beurkundungspflicht bei noch nicht festste-
hendem Inhalt eines Bauvertrages

I. Sachverhalt

Ein gewerblicher Bauunternehmer hat ein Grundstiick
in einem Wochenendgebiet bzw. Gebiet mit stark be-
schrinkendem Bebauungsplan erworben, um es mit
Einfamilienhiusern zu bebauen und diese zu veriuflern.
Bis zuletzt wurde in diesem Gebiet — aufgrund Aus-
nahmevorschriften in zuldssiger Weise — abweichend
von der Festsetzung und deutlich grofziigiger als im
Bebauungsplan angegeben gebaut. Der Bautriger plant
nun, das Grundstiick zu verkaufen. Wegen der unklaren
Genehmigungssituation kann der Umfang der spiteren
Herstellungsverpflichtung im Bauvertrag derzeit noch

Rechtsprechung

BGB §§ 311 Abs. 2, 311b Abs. 1, 434 Abs. 1 S. 1 u. 3
— Anschaffungspreis einer Einbaukiiche als vereinbarte
Beschaffenheit; vorvertragliches Verschulden

BGB §§ 1004 Abs. 1, 906 Abs. 2 S. 2; NRG BW a. F.
§ 16 — Beseitigungsanspruch; Verhiltnis zu nachbar-
rechtlichen Vorschriften

Literaturhinweise

Veranstaltungen

nicht abgeschen werden, weshalb ein reiner Grund-
stiickskaufvertrag angedacht ist. Der Kaufvertrag soll
vor Einholung einer Baugenehmigung und vor Ab-
schluss der Planung beurkundet werden.

I1. Frage

Kann in diesem Fall ein reiner Kaufvertrag tiber das
Grundstiick ohne Bauverpflichtung geschlossen werden,
wenn die Beteiligten keine Verpflichtung zu einer spite-
ren Beauftragung des Bautrigers eingehen wollen, auch
wenn es nach Vertragsabschluss dazu kommen sollte?

III. Zur Rechtslage

1. Reichweite des Beurkundungserfordernisses bei
noch offenem Inhalt des abzuschlieflenden Vertrages
a) Beurkundungserfordernis bei zusammengesetz-
ten Vertrigen: Grundsitze der Rechtsprechung
Nach § 311b Abs. 1 BGB bedarf ein Vertrag, durch
den sich ein Teil verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick zu iibertragen oder zu erwerben, der nota-
riellen Beurkundung. Nach stindiger Rechtsprechung
erstreckt sich das Beurkundungserfordernis des § 311b
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Abs. 1 BGB auch auf fiir sich allein nicht beurkun-
dungsbediirftige Vereinbarungen, ,wenn sie dem Willen
der Parteien gemdfS derart voneinander abhingen, dass sie
miteinander stehen und fallen sollen” (st. Rspr., vgl. etwa
BGH NJW 1980, 829, 830; NJW 1987, 1069; DNotZ
1989, 501, 502). Ist sowohl das Grundstiicksgeschift
von dem anderen Rechtsgeschift abhingig als auch die-
ses von jenem (wechselseitige Abhingigkeit), unter-
fallen beide Rechtsgeschifte dem Formerfordernis gem.
§ 311b Abs. 1 BGB.

Die (relativ) neuere Rechtsprechung zur sog. einseiti-
gen Abhingigkeit hat die Anforderungen konkreti-
siert, die an den Verkniipfungswillen zu stellen sind, der
zur Beurkundungsbediirftigkeit von an sich formfreien
Abreden fithre (vgl. BGH DNotZ 2003, 632; BGH
NJW 2002, 2559; BGH NJW 2001, 226; BGH NJW
2000, 951):

- Hingt der Bestand des Grundstiicksgeschifts vom an
sich nicht beurkundungsbediirftigen Geschift ab, so
miissen beide Geschifte beurkundet werden.

- Ist das Grundstiicksgeschift vom — isoliert betrach-
tet — nicht beurkundungsbediirftigen Geschift un-
abhingig, wobei umgekehrt der Bestand dieses anderen
Geschifis vom Grundstiicksgeschift abhingig ist, so gilt
das Beurkundungserfordernis nur fir das Grundstiicks-
geschift. Das andere Geschift ist demgegeniiber nicht
beurkundungsbediirftig (BGH NJW 2002, 2559; BGH
NJW 2000, 951; a. A. Kanzleiter, der auch das andere
Geschift fiir beurkundungsbediirftig hilt, wenn es — je-
denfalls von einem Vertragsteil, dem anderen erkennbar
— mit Riicksicht auf das in Aussicht gestellte Grund-
stiicksgeschift geschlossen wird, MiinchKommBGB/
Kanzleiter, 7. Aufl. 2016, § 311b Rn. 54; wie die h. M.
insoweit aber nunmehr MiinchKommBGB/Ruhwinkel,
8. Aufl. 2019, § 311b Rn. 58 ff).

Diese durch die héchstrichterliche Rechtsprechung
geformten Grundsitze wurden in BGHZ 186, 345
(= DNotZ 2011, 196) bestitigt und fortgefiithre (vgl. zu
diesen Grundsitzen allgemein nur Palandt/Griineberg,
BGB, 78. Aufl. 2019, § 311b Rn. 32). Der erste Leitsatz
dieser Entscheidung lautet:

»Ein Bauvertrag ist gem. § 3116 Abs. 1 S. 1 BGB
beurkundungsbediirftia, wenn er mit einem Vertrag iiber
den Erwerb eines Grundstiicks eine rechtliche Einbeit bil-
det. Eine solche besteht, wenn die Vertragsparteien den
Willen haben, beide Vertrige in der Weise miteinander zu
verkniipfen, dass sie miteinander stehen und fallen sollen.
Sind die Vertrige nicht wechselseitig voneinander abhin-
gig, ist der Bauvertrag nur dann beurkundungsbediirftig,
wenn das Grundstiicksgeschift von ihm abhingt (...).“
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Die Frage, ob ein zur Beurkundungsbediirftigkeit der
tibrigen Abreden fithrender Verkniipfungswille vorliegt,
ist — wie der BGH in st. Rspr. betont — Tatfrage, hingt
also von den Umstinden des Einzelfalls ab (BGH NJW
1981, 274, 275; vgl. auch Staudinger/Schumacher, BGB,
2018, § 311b Abs. 1 Rn. 176; Seeger, MittBayNot 2003,
11, 18). Indizien fiir den Willen zur Einheitlichkeit kén-
nen die wirtschaftliche Zwecksetzung, der Abschluss
aller Vertrige in einer Urkunde sowie bei fehlender
Personenidentitit die gegenseitigen Einflussmoglichkei-
ten der einzelnen Beteiligten sein (MiinchKommBGB/
Ruhwinkel, 8. Aufl. 2019, § 311b Rn. 54; Erman/
Grziwotz, BGB, 15. Aufl. 2017, § 311b Rn. 51).

Entscheidend kommt es hierbei daraufan, dass zwischen
den beiden Vertrigen ein rechtlicher Zusammenhang
besteht. Liegt ein solcher rechtlicher Zusammenhang
vor, ist auch das andere, an sich nicht beurkundungs-
bediirftige Rechtsgeschift zu beurkunden. Beispiel fiir
einen solchen rechtlichen Zusammenhang ist etwa die
Verkniipfung mittels Bedingung oder Riicktritesklau-
sel (LG Ellwangen BWNotZ 1986, 148; Staudinger/
Schumacher, § 311b Abs. 1 Rn. 176; zur Verkniipfung
mittels Bedingung jiingst OLG Kéln RNotZ 2019,
459). Ein rein tatsichlicher Zusammenhang geniigt
nicht, ebensowenig ein blofler wirtschaftlicher Zu-
sammenhang geniigt (BGH NJW-RR 1991, 1031
ff; OLG Hamm DNotZ 1996, 1048 fI; Staudinger/
Schumacher, § 311b Abs. 1 Rn. 177; BeckOK-BGB/
Gehrlein, Std.: 1.8.2019, § 311b Rn. 25; Soergel/
J. Mayer, BGB, 13. Aufl. 2014, § 311b Rn. 127 ff; ihn-
lich MiinchKommBGB/Ruhwinkel, § 311b Rn. 59
Fn. 224; jurisPK-BGB/Ludwig, 8. Aufl. 2017, § 311b
Abs. 1 Rn. 234). Allerdings wird ein wirtschaftli-
cher Zusammenhang in der Regel cin starkes Indiz
fiir einen rechtlichen Zusammenhang sein, da wirt-
schaftliches Ziel und Verkniipfungswille in der Regel
identisch sein werden (Staudinger/Schumacher, § 311b
Abs. 1 Rn. 177; jurisPK-BGB/Ludwig, § 311b Abs. 1
Rn. 234).

Die Abhingigkeit muss nicht fiir alle Vertragspartei-
en in gleicher Weise gegeben sein; es geniigt vielmehr,
wenn ein Beteiligter erkennbar von der Abhingigkeit
der beurkundungsbediirftigen Abrede von der anderen
Vereinbarung ausgeht und der andere Vertragsteil dies
erkennt und billigt oder zumindest ohne Widerspruch
hinnimmt (BGH NJW 1987, 1069 m. w. N. — dort als
st. Rspr. bezeichnet).

Irrelevant ist ferner auch der zeitliche Zusammenhang
der verschiedenen Rechtsgeschifte, da ausschliefllich
auf den Parteiwillen abzustellen ist (BGH NJW 2002,
2559, 2560; Staudinger/Schumacher, § 311b Abs. 1
Rn. 175). Wird also der an sich formfreie Vertrag zeit-



lich frither geschlossen als der Grundstiickskaufvertrag,
so schliefft dies einen — im Zeitpunkt des Abschlusses
des an sich formfreien Vertrages — bereits vorhandenen
Verkniipfungswillen i. S. einer einseitigen Abhingigkeit
des noch nicht beurkundeten Grundstiickskaufvertra-
ges von diesem nicht von vorneherein aus; auch die Er-
fillung des formunwirksamen Teilgeschifts andert da-
ran nichts, denn gem. § 311b Abs. 1 S. 2 BGB heilt nur
die Erfiillung durch Vollzug der Auflassung.

In diesem Sinne hat der BGH (NJW-RR 2009, 953,
954) ausdriicklich nochmals ausgefiihrt:

#[14] 2. Eine rechtliche Einheit eines Vertrags mit einem
Grundstiicksgeschift besteht allerdings nichr bereits dann,
wenn dieser Vertrag von dem Grundstiickskaufvertrag ab-
hingig ist, sondern nur, wenn umgekehrt das Grundstiicks-
geschift nach dem Willen der Parteien von dem weiteren
Vertrag abhingig ist (BGH, NJW 2000, 951 = DNotZ
2000, 635; NJW 2002, 2559 = NZBau 2002, 502 = BauR
2002, 1541 = DNotZ 2002, 944 = ZfBR 2002, 777).
Denn erst bei einer Abhingigkeit des Grundstiicksgeschiifts
von dem weiteren Vertrag besteht Anlass, zur Wahrung der
Funktionen des § 3116 BGB (Warn- und Schutzfunktion,
Gewibhrsfunktion fiir richtige, vollstindige und rechts-
wirksame Wiedergabe des Parteiwillens, Beweisfunktion)
das Formgebot auf den weiteren Vertrag auszudehnen.
An dieser Beurteilung dndert sich nichts, wenn zundchst
der weitere Vertrag und alsdann der Grundstiicksvertrag
geschlossen wird. Die Frage der Formbediirftigkeit ist
von der zeitlichen Abfolge der Vertrige nicht abhingig
(vgl. BGH, NJW 2002, 2559 = NZBau 2002, 502 =
BauR 2002, 1541 = DNotZ 2002, 944 = ZfBR 2002,
777).«

b) Anwendung auf den konkreten Sachverhalt

Im vorliegenden Fall stellt sich die Frage, ob es sich bei
dem noch nicht niher spezifizierten Bauvertrag und
dem Grundstiickskaufvertrag um voneinander abhingi-
ge Rechtsgeschifte handelt, sodass das Beurkundungs-
erfordernis des § 311b BGB auch auf den Bauvertrag
erstreckt wird.

Im konkreten Fall handelt es sich bei dem Veriuferer
um einen gewerblichen Bauunternehmer, der die be-
treffenden Grundstiicke zwecks Bebauung und Weiter-
verduflerung als Bautriger erworben hat. Die Beschrin-
kung auf den Abschluss eines reinen Kaufvertrages soll
nur deshalb erfolgen, weil eine Spezifizierung der bau-
vertraglichen Herstellungspflicht wegen der unsicheren
baurechtlichen Genehmigungssituation derzeit noch
nicht moglich ist. Grundsitzlich wird eine Bebauung
durch den Verduflerer aber (wohl) nach Vorstellung bei-
der Vertragsparteien angestrebt, wenn die vorgenannten
Unsicherheiten beseitigt sind.

Insoweit bestehen zwar im Hinblick auf die ,Vor-
geschichte” des Vertragsschlusses und die daraus er-
kennbare wirtschaftliche Zielsetzung der Beteiligten
gewisse Indizien dafiir, dass ein grundsitzlicher Ver-
kntpfungswille, was das ,Ob“ des Abschlusses eines
Bauvertrages anbelangt, bestehen konnte. Andererseits
soll nach ausdriicklichem Bekunden der Beteiligten
jedoch keine Verpflichtung zum Abschluss eines spite-
ren Bauvertrages begriindet werden. Der Abschluss des
Grundstiickkaufvertrages soll nach dem Willen der Be-
teiligten gerade nicht mit dem Abschluss eines weite-
ren Rechtsgeschiftes stehen und fallen, und wird auch
in seinem Fortbestand nicht von dem Abschluss eines
Bauvertrages abhingig gemacht, etwa indem ein Riick-
tritesrecht oder eine (aufldsende) Bedingung vereinbart
wird.

Unabhingig davon, dass spiter ggf. ein Bauvertrag zwi-
schen den Beteiligten geschlossen werden soll, ist der
Abschluss des Grundstiickkaufvertrags nach dem der-
zeitigen Willen der Beteiligten (wohl) nicht von den
Details eines solchen Bauvertrages abhingig, da diese
Details zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststehen.
D. h.: Es fehlt ein diesbeziiglicher Rechtsbindungswil-
le. U. E. liegt damit kein Fall eines zusammengesetzten
Vertrages vor; mafigeblich ist insoweit der Wille der
Beteiligten im Zeitpunkt des Abschlusses des beur-
kundungsbediirftigen Rechtsgeschifts. Dieser ist eben
gerade nicht darauf gerichtet, dass die Verpflichtung
zur Ubertragung des Grundstiickseigentums nur dann
entstehen bzw. begriindet werden soll, wenn ein be-
stimmter weiterer (Bau-)Vertrag zustande kommt. Auch
sind noch nicht alle wesentlichen Vertragspunkte im
Hinblick auf den Bauvertrag zum jetzigen Zeitpunke
bekannt, der Inhalt des noch abzuschliefenden Ver-
trages ist also derzeit véllig offen. Eine konkrete Abspra-
che tiber den Inhalt (insbesondere die essentialia negotii)
ist wohl noch nicht getroffen worden.

2. Ergebnis

Nach unserem Dafiirhalten ist der spitere Bauvertrag
als solcher daher nicht beurkundungsbediirftig, so-
fern die Beteiligten unabhingig von den Details dieses
Vertrags bereits zum gegenwirtigen Zeitpunkt einen
fiir sie verbindlichen Grundstiickskaufvertrag schlieflen
mdochten. Mit einer gegenteiligen Sichtweise entstiinde
das kuriose Ergebnis, dass zum gegenwirtigen Zeit-
punkt die Beteiligten am Abschluss eines verbindlichen
Grundstiickskaufvertrages gehindert wiren, denn der
yheute” abgeschlossene Grundstiickskaufvertrag wire
mangels Mitbeurkundung des noch auflenstehenden
Bauvertrags gem. §§ 311b Abs. 1 S. 1, 125, 139 BGB
nichtig. Das Formerfordernis des § 311b Abs. 1 S. 1
BGB dient aber nicht dazu, die Beteiligten eines Grund-
stiickkaufvertrages zu einer Willensbildung zu zwingen.
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Mit dem Beurkundungserfordernis soll vielmehr im In-
teresse der Rechtssicherheit der bereits gebildete Wille
dokumentiert (Nachweisfunktion von Formvorschrif-
ten), nicht aber eine Willensbildung herbeigefithrt wer-
den. Abschlieflend weisen wir jedoch nochmals darauf
hin, dass es sich bei der Ermittlung des tatsichlichen
Parteiwillens um eine Tatfrage handelt.

BGB § 1638
Beschrinkung der
Pflichtteilsanspruch

Vermogenssorge und

I. Sachverhalt

Der Erblasser méchte dem Sorgeberechtigten seines
minderjahrigen Enkels das Recht entzichen, den dem
Enkel zustehenden Pflichtteil zu verwalten (§ 1638
BGB). Der Erblasser befiirchtet, dass der Sorgebe-
rechtigte nach Eintritt des Erbfalls fiir den Enkel den
PHlichtteil verlangen kann, obwohl er ihn anschliefend
nicht verwalten darf.

II. Frage

Ist unter ,Verwaltung® des Vermégens auch das Recht
zu verstehen, den Pflichtteil fiir den Enkel iiberhaupt
geltend zu machen?

III. Zur Rechtslage

1. Wirkung des § 1638 BGB

Durch eine Anordnung nach § 1638 Abs. 1 BGB wird
die elterliche Vermégenssorge hinsichtlich der Ver-
waltung des zugewandten Vermdgens einschliefilich der
Vertretung und damit sowohl im Innen- als auch im
Auflenverhiltnis ausgeschlossen (BeckOGK-BGB/
Kerscher, Std.: 1.9.2019, § 1638 Rn. 14). Wenn der Erb-
lasser die Vermégenssorge nur einem Elternteil entzogen
hat, ist zur Verwaltung und Vertretung des Kindes in
Angelegenheiten der Erbschaft der andere Elternteil
alleine berechtigt, § 1638 Abs. 3 BGB. Wenn beide El-
ternteile ausgeschlossen sind oder keine sorgeberechtigte
Person mehr vorhanden ist, ist ein Zuwendungspfleger
zu bestellen (§ 1909 Abs. 1 S. 2 BGB), den der Erblas-
ser gem. § 1917 Abs. 1 BGB bindend benennen kann
(BeckOGK-BGB/Kerscher, § 1638 Rn. 17; vgl. zu wei-
teren Einzelheiten: Ott, NJW 2014, 3473, 3477 f.).

2. Reichweite des Ausschlusses

Wird die Beschrinkung der Vermdgenssorge angeord-
net, erstrecke sich die Vermégenssorge nach dem Wort-
laut das § 1638 Abs. 1 BGB nicht auf das Vermogen,
welches das Kind von Todes wegen erwirbt oder welches
ihm unter Lebenden unentgeldich zugewendet wird.
Ob von dem Ausschluss auch die Geltendmachung des
Pflichtteilsanspruchs umfasst ist, hingt davon ab, ob es
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sich bei dem Pflichtteilsanspruch um eine von § 1638
Abs. 1 BGB umfasste Vermogensposition handelt und
dessen Geltendmachung der Vermogenssorge zuzuord-
nen ist.

Das als Pflichtteil erworbene Vermogen ist zwar keine
freiwillige Zuwendung, aber ein Vermégensbestand-
teil, der ,,von Todes wegen® erworben wird und damit
nach herrschender Literaturmeinung und obergericht-
licher Rechtsprechung von der Ausschlusswirkung des
§ 1638 BGB umfasst ist, weshalb die Sorgeberech-
tigten des Minderjihrigen von der Verwaltung des
Pflichtteils ausgeschlossen werden kénnen (Staudinger/
Coester, BGB, Neubearb. 2016, § 1638 Rn. 7; Miinch-
KommBGB/Huber, 7. Aufl. 2017, § 1638 Rn. 3; Ott,
NJW 2014, 3473; Frenz, DNotZ 1995, 908, 914; OLG
Hamm FamRZ 1969, 662). Unter Berufung auf gesetz-
gebungsgeschichtliche Argumente hat sich mittlerwei-
le auch der BGH (NJW 2016, 3032 m. Anm. Lohnig)
dieser Auffassung angeschlossen und zudem die An-
sicht des Beschwerdegerichts bestitigt, dass bereits der
Pflichtteilsanspruch als solcher einen Vermégens-
wert darstelle und der Ausschluss nach § 1638 Abs. 1
BGB sowohl die Verwaltung der dem Kind aufgrund
des Pflichtteilsanspruchs zufliefenden Vermégenswer-
te als auch die Geltendmachung des Pflichtteilsan-
spruchs umfasse (vgl. OLG Miinchen BeckRS 2016,
13642 Tz. 16).

Nach Auffassung des BGH (NJW 2016, 3032 Tz. 20)
erstreckt sich der Ausschluss der Vertretungsmacht
entgegen der iiberwiegenden Ansicht in Literatur und
obergerichtlicher Rechtsprechung dariiber hinaus auf
die Ausschlagung ciner Erbschaft, da auch das Aus-
schlagungsrecht primir vermdgensrechtlicher Natur
sei und damit zur Vermégensverwaltung gehére (so be-
reits Frenz, DNotZ 1995, 908, 912 f,; a. A. BeckOGK-
BGB/Heinemann, Std.: 1.7.2019, § 1943 Rn. 19 f;
Staudinger/Coester, § 1638 Rn. 16; Ott, NJW 2014,
3473, 3474; OLG Diisseldorf FamRZ 2007, 2091;
BayObLGZ 1977, 105, 108 f.; OLG Karlsruhe FamRZ
1965, 573). Die Anordnung nach § 1638 Abs. 1 BGB
habe den Ausschluss der gesamten Vermdgenssorge
beziiglich des Erwerbs von Todes wegen zur Folge
und schliele die Vertretungsmacht fiir jegliche auf
das ererbte Vermogen bezogene Willenserklirungen
aus.

3. Fazit

Die Geltendmachung des Pflichtteilsanspruchs ein-
schliefflich der Ermittlung seiner Hohe und einer even-
tuell notwendigen gerichtlichen Durchsetzung gehort
zur Verwaltung des von Todes wegen erworbenen Ver-

mogens des Plichtteilsberechtigten und ist von der Aus-
schlusswirkung des § 1638 Abs. 1 BGB umfasst.



Gutachten im Abrufdienst

Folgende Gutachten kénnen Sie tiber unseren Gutach-
ten-Abrufdienst im Internet unter:

http://www.dnoti.de

abrufen. In diesem frei zuginglichen Bereich kénnen
die Gutachten iiber die Gutachten-Abrufnummer oder
mit Titelschlagworten aufgefunden werden. Dies gile
ebenfalls fiir die bisherigen Faxabruf-Gurtachten.

BGB § 925; WEG § 8

Falschangabe der Hohe der Miteigentumsanteile
in der Teilungserklirung; ,,Verwechslung® des ver-
tragsgegenstindlichen
Rahmen eines Uberlassungsvertrages; falsa demons-

tratio non nocet; Korrekturmoglichkeiten
Abruf-Nr.:

Wohnungseigentums  im

BGB §§ 1981, 1984; GBO § 22

Loéschung des Vermerks iiber Anordnung einer
Nachlassverwaltung im Grundbuch; Unrichtigkeits-
nachweis

Abruf-Nr.:

Rechtsprechung

BGB §§ 311 Abs. 2, 311b Abs. 1, 434 Abs. 1S.1 u. 3
Anschaffungspreis einer Einbaukiiche als vereinbar-
te Beschaffenheit; vorvertragliches Verschulden

1. Als Beschaffenheit kann beim Grundstiickskauf-
vertrag grundsitzlich nur das vereinbart sein, was
zum Inhalt der Urkunde geworden ist.

2. Wird im Maklerexposé ein unzutreffender An-
Einbaukiiche angegeben,
fithrt dies nicht zu einem Sachmangel, sondern zu
einer Haftung gem. § 311 Abs. 2 BGB aus culpa in
contrahendo. (Leitsitze der DNotI-Redaktion)

schaffungspreis einer

OLG Miinchen, Urt. v. 9.10.2019 — 20 U 556/19

Problem

Der Verkiufer gab in dem durch den Makler erstellten
Exposé an, dass er die mitverkaufte Einbaukiiche einst
zu einem Anschaffungspreis von 25.000 € erworben
habe. Im beurkundeten Kaufvertrag fand diese Wertan-
gabe keinen Niederschlag. Aufgenommen wurde jedoch
der Anteil des Kaufpreises, der auf die Einbaukiiche
entfallen sollte. Nach Ubergabe des Grundstiicks stellte
sich (durch Auflinden einer entsprechenden Rechnung
durch den Kiufer) heraus, dass der Anschaffungspreis

der Kiiche tatsichlich nur 12.200 € betragen hatte. Der
Kiufer macht nunmehr geltend, er hitte fiir die Ein-
baukiiche bei Kenntnis des tatsdchlichen Anschaffungs-
preises erheblich weniger gezahle als im Kaufvertrag ver-
anschlagt wurde.

Entscheidung

Das OLG Miinchen stellt zunichst mit Verweis auf die
jingere Rechtsprechung des BGH klar, dass vereinbarte
Beschaffenheit nur das sein kdnne, was in die notarielle
Urkunde Eingang gefunden habe (vgl. BGH NJW 2016,
1815). Auch eine Beschaffenheit i. S. d. § 434 Abs. 1
S. 3 BGB, die der Kiufer nach offentlichen Auflerun-
gen des Verkdufers erwarten kénne, liege nicht vor, da
der Anschaffungspreis einer Sache keine ihr anhaftende
Eigenschaft sei. Mingelrechte kénne der Kidufer dem-
entsprechend nicht geltend machen.

Der Senat bejaht jedoch einen Anspruch gem. §§ 311
Abs. 2,241 Abs. 2, 280 Abs 1 BGB wegen Verschuldens
bei Vertragsschlusses (c.i.c.). Die vorsitzliche Angabe
eines falschen Anschaffungspreises der Einbaukiiche im
Exposé fithre zu einer Offenbarungspflicht des Verkiu-
fers. Da der Verkiufer dieser Pflicht (bzw. schon seiner
Pflicht, grundsitzlich keine Falschangaben zu machen)
nicht nachgekommen sei, konne der Kiufer den Ver-
trauensschaden ersetzt verlangen. Der Geschidigte sei
deshalb so zu behandeln, als habe er aufgrund Kenntnis
der wahren Sachlage die Moglichkeit gehabt, den Ver-
trag zu einem niedrigeren Preis abzuschlieflen. Schaden
sei demnach der Betrag, um den der Geschidigte den
Kaufgegenstand im Vertrauen auf die Richtigkeit des
Verkiufers zu teuer erworben habe. Das Gericht schitz-
te den Schaden gem. § 287 ZPO und zwar dergestalt,
dass der zu zahlenden Kaufpreis im gleichen Verhilenis
zum tatsichlichen Anschaffungspreis steht wie der ur-
spriinglich vereinbarte Kaufpreis zum angeblichen An-
schaffungspreis.

Dass mit solchen Falschangaben nicht ,zu spaflen® ist,
zeigt ein Blick in die Entscheidungsgriinde der Vorin-
stanz (LG Landshut BeckRS 2018, 48053). Dort wird
ohne Weiteres (und soweit ersichtlich zu Recht) davon
ausgegangen, dass der vorliegende Fall auch die Voraus-
setzungen des § 823 Abs. 2 BGB i. V. m. § 263 Abs. 1
StGB erfiillt.
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BGB §$1004Abs.1,906Abs.2S.2; NRGBWa.F.§ 16
Beseitigungsanspruch; Verhiltnis zu nachbarrecht-
lichen Vorschriften

1. Der Eigentiimer eines Grundstiicks ist hinsicht-
lich der von einem darauf befindlichen Baum (hier:
Birken) ausgehenden natiirlichen Immissionen auf
benachbarte Grundstiicke Storer i. S. d. § 1004
Abs. 1 BGB, wenn er sein Grundstiick nicht ord-
nungsgemifl bewirtschaftet. Hieran fehlt es in aller
Regel, wenn die fiir die Anpflanzung bestehenden
landesrechtlichen Abstandsregelungen eingehalten
sind.

2. Ein Anspruch auf Beseitigung des Baums lisst
sich in diesem Fall regelmiflig auch nicht aus
dem nachbarlichen Gemeinschaftsverhiltnis herlei-
ten.

3. Hilt der Grundstiickseigentiimer die fiir die An-
pflanzung bestehenden landesrechtlichen Abstands-
regelungen ein, hat der Eigentiimer des Nachbar-
grundstiicks wegen der Beeintrichtigungen durch
die von den Anpflanzungen ausgehenden natiirli-
chen Immissionen weder einen Ausgleichsanspruch
gemifd § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB in unmittelbarer
Anwendung noch einen nachbarrechtlichen Aus-
gleichsanspruch gemifl § 906 Abs. 2 Satz 2 analog
(Abgrenzung zu Senat, Urteil vom 27. Oktober 2017
-V ZR 8/17, ZfIR 2018, 190).

BGH, Beschl. v. 20.9.2019 - V ZR 218/18

Problem

Die Parteien sind Eigentiimer zweier — in Baden-Wiirt-
temberg belegener — benachbarter Grundstiicke. Auf
dem Grundstiick des Beklagten stehen in einem Ab-
stand von mindestens zwei Metern zur Grundstiicks-
grenze drei ca. 18 Meter hohe Birken. Von diesen Bir-
ken gehen Immissionen auf das Grundstiick des Kligers
aus (kleinceilige Pollen, Samen und Blitter). Hierdurch
ergibt sich fur den Kliger ein hoherer als der iibliche
Reinigungsbedarf bzgl. seiner Dachrinne und seines
Dachbodens. Der Kliger verlangt deshalb Beseitigung
der Birken, hilfsweise Erstattung der zusitzlich anfal-
lenden Reinigungskosten.

(Anmerkung der DNotl-Redaktion: Nach den zum
entscheidungserheblichen Zeitpunkt geltenden landes-
rechtlichen Bestimmungen betrug der Mindestabstand
fiir Birken zur Grenze des Nachbargrundstiicks 2 Me-
ter. Zwischenzeitlich hat der Landesgesetzgeber den zu-
lissigen Grenzabstand auf 4 Meter erhoht. Nach dem
Wortlaut des § 16 Abs. 1 NRG BW ist der Grenzab-
stand zum Zeitpunkt der Anpflanzung mafgeblich.)
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Entscheidung

Die Entscheidung ist iiber das konkrete Landesrecht
hinaus von Interesse, da ihr allgemeine Grundsitze fir
das Verhiltnis von landesrechtlichem Nachbarrecht und
Abwehr- und Bescitigungsanspriichen nach dem BGB
entnommen werden kdnnen. Die Vorinstanz hatte einen
Beseitigungsanspruch des Kligers gem. § 1004 Abs. 1
S. 2 BGB bejaht, obwohl der Beklagte die zuldssigen
Grenzabstinde eingehalten hatte. Als Begriindung
fithree das Landgericht aus, aus Art. 124 EGBGB folge,
dass die landesrechtlichen Vorschriften zwar weitere Be-
schrinkungen treffen kénnten, dem Eigentiimer jedoch
keine Rechte nach dem BGB nehmen diirften.

Der BGH hilt diese Auffassung fiir rechtsfehlerhaft und
hob die landgerichtliche Entscheidung auf. Der Beklag-
te sei kein Storer i. S. d. § 1004 Abs. 1 BGB, da die
Storereigenschaft nicht allein darin griinde, dass der Be-
klagte Eigentiimer des Grundstiicks sei. Erforderlich sei
vielmehr, dass eine ,,Sicherungspflicht®, also eine Pflicht
zur Verhinderung der Beeintrichtigung, bestehe. Das sei
nur dann der Fall, wenn der Eigentiimer oder Besitzer
des Grundstiicks fur den gefahrentrichtigen Zustand
verantwortlich sei, er den stdrenden Zustand also zu-
rechenbar herbeigefiihrt habe. Ob den Grundstiicks-
eigentiimer eine Sicherungspflicht treffe, hinge vor al-
lem maf3geblich von den Vorschriften des 6ffentlichen
und privaten Nachbarrechts ab (vom BGH als ,Kon-
flikclosungsregeln® bezeichnet). Dabei sei entscheidend,
ob sich die Nutzung im Rahmen ordnungsgemifer Be-
wirtschaftung halte. Halte sich der Grundstiickseigen-
tiimer an die landesrechtlichen Abstandsregelungen, so
sei in aller Regel von einer ordnungsgemiflen Bewirt-
schaftung auszugehen. Prignant formulierc der BGH
unter Tz. 14 hierzu:

»Das Nachbarrecht ist durch einen Ausgleich der einander
widerstreitenden Interessen der Nachbarn gekennzeichner
und findet sich deshalb nicht nur als Bundesrecht im Biir-
gerlichen Gesetzbuch (§§ 906 [ BGB), sondern auch in
den jeweiligen Landesgesetzen, die in Art. 1 Abs. 2 und
Art. 124 Satz 1 EGBGB dem Landesgesetzgeber vorbehal-
ten sind. Nur in dem hiernach gegebenen Rahmen kann
der Eigentiimer Beeintrichtigungen abwehren.”

Es sei zwar zutreffend, dass der Landesgesetzgeber dem
Nachbarn keine Rechte nehmen koénne, die sich aus
§ 1004 Abs. 1 BGB ergeben. Allerdings fehle es auf-
grund der landesgesetzlichen Vorgaben schon an der
Stérereigenschaft, sodass ein Anspruch gem. § 1004
Abs. 1 BGB nicht in Betracht komme.

Ein Anspruch auf Beseitigung ergebe sich zudem auch
nicht aus dem nachbarrechtlichen Gemeinschaftsver-
hilenis. Ein solcher Anspruch komme — iiber die sons-



tigen gesetzlichen Regelungen hinaus — nur dann in
Betracht, wenn ein dariiberhinausgehender billiger Aus-
gleich der widerstreitenden Interessen dringend geboten
erscheine. Auch wenn die festgestellten Einwirkungen
erheblich seien, habe der Kliger diese hinzunehmen, da
es sich bei den Regelungen zum Abstand um eine Wer-
tung des Gesetzgebers handele, in der zum Ausdruck
komme, dass die typischen durch diese — mit zuldssigem
Abstand gepflanzten Biume — verursachten Immissio-
nen hinzunehmen seien.

Auch den hilfsweise geltend gemachten Zahlungsan-
spruch bzgl. der Reinigungskosten gemif§ oder analog
§ 906 Abs. 2 S. 2 BGB verneint der BGH. Auch hierfiir
sei erforderlich, dass der Beklagte Stdrer sei, was — wie
eben dargelegt — nicht der Fall ist.

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass der BGH
den landesrechtlichen Bestimmungen eine mittelba-
re Wirkung auf die Beseitigungsanspriiche des BGB
zumisst. Die nachbarrechtlichen Vorschriften haben
insofern Ausstrahlungswirkung auch auf das Bundes-
recht.
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