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Keine notarielle Beurkundungspflicht fur den Hausbauvertrag
ohne Grundstick

27.11.2013

Leitsatz

Wird in einem Hausbauvertrag weder auf ein konkretes Grundstiick Bezug genommen noch haben die Parteien
die Bebauung eines Grundstlicks konkret zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geplant und gehen
Informationen Gber mégliche Grundstiicke nicht tber eine unverbindliche Serviceleistung hinaus, so fehlt es an
einer Verknupfung zwischen Grundsttickserwerb und Hausbauvertrag i.S.d. § 311b | BGB.

Sachverhalt

Die Beklagten und die Klagerin schlossen einen Hausbauvertrag tber die Errichtung eines Fertighauses zu
einem Gesamtpreis von 113.500 Euro. Die Parteien vereinbarten unter anderem, dass der Hausvertrag
unabhangig von zur Grundstlcksbeschaffung dienenden Vertragen gelten solle und zwischen der
Hausbeschaffung und dem Hausbauvertrag kein rechtlicher Zusammenhang bestehen solle. AuBerdem
vereinbaren die Parteien, dass falls der Besteller zu Unrecht die Erflllung des Hausvertrages verweigert oder
ohne wichtigen Grund kiindigt, der Hersteller nach eigener Wahl Anspriiche in Héhe von pauschal 10 % des
Hauspreises geltend machen oder konkret abrechnen kann. Die Klagerin bot weiterhin den Service an, dass
Mitarbeiter den Beklagten verschiedene Grundstiicke aufzeigen wirden. Zur Durchflihrung des Vertrages kam
es nicht. Nach einem Jahr kiindigten die Beklagten den Vertrag mit der Begriindung, dass es fur ihr zu bauendes
Haus kein geeignetes Grundstuick gebe.

Mit der Klage versucht die Klagerin die im Vertrag vereinbarte Pauschale des Kaufpreises i.H.v. 10 % des
Kaufpreises durchzusetzen.

Entscheidung

Das Oberlandesgericht gab den Kldgern Recht. Das Gericht orientierte sich damit an der Rechtsprechung des
BGH. Ein Verknipfungswille zwischen Hausbauvertrag und Grundstlicksvertrag, welcher fiir die Anwendung von
§ 311 b | BGB erforderlich ist, kann nicht festgestellt werden. Fir das OLG ergeben sich keine Anhaltspunkte flr
eine Abhangigkeit zwischen den beiden Vertragen. Der BGH sieht es als einen starken Beweis an, sobald in
einem Vertrag auf ein konkretes Grundstiick Bezug genommen wird. Dies ist hier aber nicht der Fall. Nach
Meinung des Gerichts reicht es aus, wenn der Verknlipfungswille in einem Hausvertrag vorhanden ist, welcher
den Willen aller Beteiligten einbezieht. Dieser Wille ist aber nicht schon allein dadurch anzunehmen, weil der
Auftraggeber flir die Durchfiihrung des Bauvertrages ein Grundstlck benétigt. Eine Verknipfung kann dann
angenommen werden, wenn der Bauunternehmer mafBgeblichen Einfluss auf die Durchfiihrung des
Kaufvertrages hat. Das erfolgt meistens dann, wenn der Bau auf einem bestimmten Grundstiick stattfinden soll.
Die Klagerin bietet jedoch nur ihre Unterstitzung bei der Suche nach einem geeigneten Haus an und bietet
dadurch in keiner Weise an, dass der Hausvertrag und der Grundstlickskauf in einem Zusammenhang stehen.
Hierbei handelt es sich nur um ein Serviceangebot. Die Klagerin hat es in keiner Weise ibernommen, konkret
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nach einem konkreten Grundstiick zu suchen; sie gab nur Hinweise, da sie auch an der Durchfiihrung des
Vertrages interessiert war.

Praxishinweis

Fir die Annahme einer Abhangigkeit zwischen Grundstickskaufvertrag und Hausbauvertrag bedarf es
besonderer Umstande, die auf diesen Schluss hinweisen. Sollte dies nicht der Fall sein, fehlt es an einer
Verknupfung beider Vertrage miteinander und der Hausvertrag benétigt keine Beurkundung nach § 311 b | BGB.
In der Praxis wird regelmaRig eine derartige Verkniipfung vorliegen. Schon dann, wenn neben dem Bauvertrag
ein bestimmtes Grundstiick angeboten wird, das durch einen Vermittler (Makler, etc.) beworben wird, liegt eine
entsprechende Verknlipfung vor. Der vorliegende Fall ist dauBerst ungewohnlich. Beteiligte schlieBen regelmaRig
keine Bau-, Fertighaus- oder Baubetreuungsvertrage ab, wenn sie nicht wissen, dass es flur diesen Bau auch ein
entsprechendes Grundstiick gibt. Wie gefahrlich dies ware, zeigt der vorliegende Fall.
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