Rechtsprechung

BGB § 311b Abs. 1S.1

Beurkundungsbediirftigkeit eines Vertrages iiber
Bauleistungen; rechtliche Einheit bei Verkauf eines
Miteigentumsanteils an dem zu bebauenden Grund-
stiick

1. Ein Kaufvertrag iiber Miteigentum an einem
Grundstiick bildet eine rechtliche Einheit mit einem
Begleitvertrag iiber Bau- oder Baubetreuungsleis-
tungen, wenn diese Leistungen durch einen mit
dem Verkiufer verbundenen Unternehmer auf dem
Grundstiick erbracht werden sollen. Daher sind bei-
de Vertrige gemif} § 311b Abs. 1 S. 1 BGB notariell
zu beurkunden.

2. Ist der Kaufvertrag notariell beurkundet, der Be-
gleitvertrag hingegen nicht, sind im Zweifel beide
Vertrige nichtig.

3. Auch wenn der Verkiufer bzw. der mit ihm ver-
bundene Unternehmer dieses Vertragsmodell konzi-
piert hat, kann sich der Verkiufer grundsitzlich auf
die Nichtigkeit berufen, wenn der Notar den Kauf-
vertrag ohne konkreten Hinweis auf das Risiko be-
urkundet hat.

4. Den Riickgewihranspruch des Verkiufers hat der
Kiufer nur Zug um Zug gegen Riickgewihr derje-
nigen Leistungen zu erfiillen, die er sowohl auf den
Kaufvertrag als auch auf den Begleitvertrag erbracht

hat.
KG, Urt. v. 9.2.2021 — 21 U 126/19

Problem

Die Beklagte schloss im Jahr 2014 einen privatschriftli-
chen Vertrag mit der T-GmbH, in dem sich Letztere zur
Planung und Bauiiberwachung bezogen auf die Errich-
tung einer Wohnung (im Folgenden kurz: Bauleistung)
verpflichtete. Anschlieflend verkaufte der Klager der Be-
klagten einen Miteigentumsanteil an dem entsprechen-
den Grundstiick durch notariell beurkundeten Vertrag.
Eine Vormerkung wurde im Grundbuch eingetragen.
Gesellschafter der T-GmbH sind (wohl) der Klidger und
dessen Vater (die genaue Verflechtung ist dem Tatbe-
stand nicht zu entnehmen).

Nachdem Streit tiber die wechselseitigen Verpflich-
tungen entstanden war, erklirte der Kliger den Riick-
tritt vom Grundstiickskaufvertrag. Er nimmt den
Beklagten auf Loschung der Vormerkung in Anspruch.
Dabei beruft sich der Kliger unter anderem auf die
Formnichtigkeit des Grundstiickskaufvertrags. Der Be-
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klagte macht widerklagend Schadensersatzanspriiche
geltend.

Entscheidung

Das Kammergericht bejaht einen Anspruch auf Lo-
schung der Vormerkung (sowohl gem. § 812 Abs. 1 S. 1
Var. 1 BGB als auch gem. § 894 BGB), da der Vertrag
gemild § 125 S. 1 BGB nichtig sei. Der Kaufvertrag tiber
den Miteigentumsanteil unterliege ohne Weiteres der
Beurkundungspflicht gemidf§ § 311b Abs. 1 S. 1 BGB.
Die notarielle Beurkundung miisse hierbei simtliche
Vereinbarungen umfassen, aus denen sich der Ver-
trag nach dem Willen der Parteien zusammensetze.
Dies sei vorliegend nicht der Fall, da nach dem Wil-
len der Parteien der Kaufvertrag eine rechtliche Einheit
mit dem Baubetreuungsvertrag zwischen der Beklagten
und der T-GmbH bilde. Die Nichtigkeit umfasse gemif3
§ 139 BGB den gesamten Kaufvertrag, auch soweit er
beurkundet sei.

Ein Vertrag tiber Bauleistungen bilde dann eine recht-
liche Einheit mit dem Vertrag iiber den Erwerb eines
Grundstiicks, wenn die Vertragsparteien den Willen
hitten, beide Vertrige in der Weise miteinander zu ver-
kniipfen, dass das Grundstiicksgeschift von dem Bau-
vertrag abhinge und mit diesem ,stehen und fallen®
solle. Hierbei komme es allein auf den Verkniipfungs-
willen der Parteien des Kaufvertrags an. Ein solcher
liege insbesondere dann vor, wenn der Kaufvertrag nach
den Vorstellungen der Parteien geschlossen werde, um
die Ausfithrung der Bauleistung zu erméglichen. Eine
Identicdt der Parteien der beiden Vertrige ist gerade
nicht erforderlich. Ebenso spiele es keine Rolle, in wel-
cher Reihenfolge die Vertrige geschlossen wiirden.

Fiir einen Verkniipfungswillen fihrt das Gericht ins-
besondere an, dass der Beklagte vorliegend lediglich
einen Miteigentumsanteil erworben habe. Mit einem
Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, das be-
reits auf Betreiben der iibrigen Eigentiimer und des
Verkiufers bebaut werde, lasse sich isoliert kaum etwas
anfangen. Der Beklagte habe das Miteigentum nur des-
halb erwerben wollen, weil er die in Aussicht genom-
mene Bebauung zusammen mit den tibrigen Miteigen-
tiimern habe erreichen wollen.

Die Berufung auf die Formnichtigkeit scheitere auch
nicht an dem Einwand der Treuwidrigkeit, § 242 BGB.
Es fehle an Anhaltspunkten, dass der Klidger den Form-
mangel arglistig herbeigefithrt habe. Aus dem gleichen
Grund wies das Gericht auch den im Wege der Wider-
klage geltend gemachten Schadensersatzanspruch ge-
mifS §§ 311 Abs. 2, 280 Abs. 1 BGB ab. Auch der Kli-
ger konne sich grundsitzlich auf die Wirksamkeit eines
beurkundeten Vertrages verlassen.



Praxishinweis

Die Entscheidung enthilt zudem Anhaltspunkte, dass
das Gericht hohe Anforderungen an die notarielle
Belehrung beziiglich der Beurkundungspflicht eines
verbundenen Werkvertrags stellt. Die Belehrung durch
den Notar, dass der Werkvertrag zu beurkunden sei,
wenn eine Verkniipfungsabsicht der Parteien be-
stehe, geniigt dem Gericht offensichtlich nicht. Der
Notar habe vielmehr auch dariiber zu belehren, dass
bei der Nichtbeurkundung des Werkvertrags auch
der  beurkundete  Grundstiickskaufvertrag  nich-
tig sein konne (Rn. 63 der Entscheidung). Es wird
also auch eine Belehrung iiber die Rechtsfolgen ge-
fordert.
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