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Abstract

Die vorliegende Arbeit hat die Reichweite der Beurkundungspflichten nach
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB bei zusammengesetzten Verträgen zum Gegenstand. Bei
diesen liegt ein Grundstücksvertrag sowie ein weiterer Vertrag mit Bezug zum
Grundstücksgeschäft (Drittgeschäft) vor. Anders als bei gemischten Verträgen, bei
denen unschwer das gesamte einheitliche Vertragsgebilde den Beurkundungs-
pflichten nach § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB unterliegt, birgt die Reichweitenbestim-
mung des Formzwangs bei zusammengesetzten Verträgen rechtliche Herausforde-
rungen. Grundsätzlich unterliegt ein Drittgeschäft – dem allgemeinen Grundsatz der
Formfreiheit folgend – nicht den Beurkundungspflichten nach § 311b Abs. 1
Satz 1 BGB.Nach der ständigen höchstrichterlichen Rechtsprechung erstrecken sich
diese jedoch ausnahmsweise auch auf das Drittgeschäft, wenn das Grundstücks- und
das Drittgeschäft nach dem Willen der Parteien derart rechtlich voneinander ab-
hängen, dass sie „miteinander stehen und fallen“ sollen. Zwar liegt diesbezüglich
eine Vielzahl einzelfallbezogener (höchst-)richterlicher Entscheidungen vor, die
bisweilen zur Bildung von übergeordneten Fallgruppen geführt haben. Diese For-
schungsfrage ist jedoch bislang kaum durchdrungen beziehungsweise wissen-
schaftlich untersucht. Derzeit führt dies in der Rechtspraxis zu unreflektierten Lö-
sungen.

In dieser Arbeit wird zum einen durch eine systematische Auswertung der
zahlreich vorhandenen einschlägigen gerichtlichen Entscheidungen der aktuelle
Stand der Rechtsprechung dargestellt. Zum anderen wird diese mit den in der Li-
teratur vertretenen Stimmen kritisch in Bezug gesetzt und bewertet, um so eine
eindeutige, praxistaugliche und an den allgemeinen Grundsätzen orientierte
Rechtsformel zur Bestimmung der Reichweite der Beurkundungspflichten nach
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB bei zusammengesetzten Verträgen zu erarbeiten. Zentrale
Schwerpunkte bilden dabei die an einen Verknüpfungswillen der Beteiligten zwi-
schen dem Grundstücks- und dem Drittgeschäft zu stellenden Voraussetzungen.



A. Einleitung

Im deutschen Privatrecht ist der Grundsatz der Formfreiheit vorherrschend. Nur
ausnahmsweise verlangt das Gesetz bei Abschluss eines Rechtsgeschäftes die Ein-
haltung einer besonderen Form, beispielsweise in § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB, der
wohl wichtigsten Formvorschrift im deutschen Recht1. Eine etwaige Nichtbeachtung
einer solchen Formvorschrift führt grundsätzlich zur scharfen Rechtsfolge der
Nichtigkeit des Rechtsgeschäfts, sodass die rechtswirksame Einhaltung der ge-
setzlich vorgeschriebenen Form von erheblicher rechtlicher wie praktischer Rele-
vanz ist.2 Damit einhergehend kommt namentlich der Bestimmung der Reichweite
des jeweiligen Formerfordernisses eine gewichtige Bedeutung zu.

In Bezug auf § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB unterliegt bei gemischten Verträgen
unschwer das gesamte einheitliche Vertragsgebilde den Beurkundungspflichten.
Hingegen birgt die Reichweitenbestimmung des Formzwanges bei zusammenge-
setzten Verträgen rechtliche Herausforderungen. Zwar liegt diesbezüglich eine
Vielzahl einzelfallbezogener (höchst-)richterlicher Entscheidungen vor, die bis-
weilen zur Bildung von übergeordneten Fallgruppen geführt haben. Diese For-
schungsfrage ist jedoch bislang kaum durchdrungen beziehungsweise wissen-
schaftlich untersucht. Derzeit führt dies in der Rechtspraxis zu unreflektierten Lö-
sungen. Der charakteristisch besonders sicheren Form der notariellen Beurkundung
haftet dadurch eine erhebliche Rechtsunsicherheit an.

Bei zusammengesetzten Verträgen liegt ein Grundstücksvertrag sowie ein wei-
terer Vertrag mit Bezug zum Grundstücksgeschäft (Drittgeschäft) vor.3 Dem
Grundsatz der Formfreiheit folgend unterliegt ein solches Drittgeschäft gemeinhin
keinen besonderen Formanforderungen. Nach der ständigen höchstrichterlichen
Rechtsprechungspraxis erstreckt sich jedoch ausnahmsweise die Formvorschrift des
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB auch auf das Drittgeschäft, wenn das Grundstücks- und
das Drittgeschäft nach dem Willen der Parteien derart rechtlich voneinander ab-
hängen, dass sie „miteinander stehen und fallen“ sollen.4 In der notariellen Beur-
kundungspraxis herrscht bisweilen Unklarheit und damit korrelierend Rechtsunsi-

1 Vgl. Flume, Allgemeiner Teil, S. 247; vgl. Heckschen, Formbedürftigkeit, S. 5;
vgl. Staudinger/Schumacher, § 311b Abs. 1 Rn. 1.

2 Häsemeyer, JuS 1980, 1 (S. 1); MüKo-BGB/Ruhwinkel, § 311b Rn. 4.
3 Soergel/Mayer, § 311b Rn. 127; Staudinger/Schumacher, § 311b Abs. 1 Rn. 172;Weber,

RNotZ 2016, 377 (S. 378).
4 BGHUrt. v. 26.11.1999 – V ZR 251/98, Rn. 5, juris; BGHUrt. v. 6.12.1979 – VII ZR 313/

78 = BGHZ 76, 43–50, Rn. 20, juris; BGH Urt. v. 19.3.1971 – V ZR 143/69, Rn. 15, juris.



cherheit, wie diese abstrakte Rechtsformel im Einzelfall anzuwenden ist.5 Dies hat
zur Folge, dass bei der notariellen Beurkundung solcher Verträge alltäglich auf ein
Neues eine auf den Einzelfall bezogene schmale Gratwanderung zwischen über-
mäßiger Vorsicht und dem nicht hinnehmbaren Risiko der Nichtigkeit des Rechts-
geschäfts zu bewältigen ist.6 Daher lautet die daraus abgeleitete zentrale Frage-
stellung dieser Arbeit: Wie weit reichen die Beurkundungspflichten nach § 311b
Abs. 1 Satz 1 BGB bei zusammengesetzten Verträgen?

Damit einhergehend hat diese Arbeit folgende Zielsetzung: Zum einen soll durch
eine systematische Auswertung der zahlreich vorhandenen einschlägigen gericht-
lichen Entscheidungen der aktuelle Stand der Rechtsprechung dargestellt werden.
Zum anderen soll diese kritisch hinterfragt, alternativen Lösungsansätzen aus der
Literatur gegenübergestellt sowie resümierend bewertet werden. Durch diese Vor-
gehensweise soll eine eindeutige und an den allgemeinen Grundsätzen orientierte
Rechtsformel zur Bestimmung der Reichweite der Beurkundungspflichten nach
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB bei zusammengesetzten Verträgen entwickelt werden.
Dabei gilt es insbesondere zu berücksichtigen, dass die Rechtswissenschaft eine
anwendungsbezogene Wissenschaft darstellt und somit die methodischen wie
dogmatischen Überlegungen von dem Ziel geprägt sein müssen, einen praxistaug-
lichen Lösungsweg zu erarbeiten, der möglichst alle denkbaren Sachverhaltskon-
stellationen erfasst.

5 Beck’sches Notar-Handbuch/Heckschen, Kap. A. I. Rn. 504; vgl. Ivo/Lenschow/Len-
schow, Rn. 166; vgl. juris-PK/Ludwig, § 311b Rn. 223; Staudinger/Schumacher, § 311b Abs. 1
Rn. 173.

6 Weber, RNotZ 2016, 377 (S. 377).
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