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Grundstiickskauf mit falscher Flichenangabe

Prof. Dr. iur. Alfred Koller, Professor an der Universitit St. Gallen*

L. Prizisierung des Themas

1. Grundstiickskauf
Grundstiickskauf bedeutet im folgenden Liegenschaftskauf. Das
Grundstiick wird also in einem engen Sinne verstanden: als Liegenschaft.
Andere Grundstiicke im Sinne von Art. 655 ZGB (Miteigentumsanteile
an Liegenschaften, Bergwerke sowie selbstindige und dauernde Rechte)
bleiben ausser Betracht.

2. Spezieskauf

Gegenstand des Aufsatzes bilden sodann nur Spezieskédufe, und zwar
einfach deshalb, weil es eine falsche Fldchenangabe bei einem Gattungs-
kauf nicht geben kann:

Ein Spezieskauf liegt vor, wenn das Kaufgrundstiick bei Vertragsab-
schluss bereits individualisiert ist, in der Weise, dass der Grenzverlauf
des Grundstiicks feststeht. Demgegeniiber ist der Verkidufer bei einem
Gattungskauf verpflichtet, eine bestimmte Anzahl «Grundstiick-m* zu
liefern, ohne dass die zu iibereignende Grundstiicksfliche bereits ausge-
schieden ist'. Der Kiufer weiss also bei Vertragsabschluss noch nicht,
welches Stiick Land ihm iibereignet werden wird. Hierfiir bedarf es einer
nachtriiglichen Grenzziehung (Art. 71 OR).

* Brweiterte Fassung des anldsslich der Grundbuchverwalter-Tagung vom 20. September
1996 in Rapperswil gehaltenen Vortrags.

" Allgemein zum Begriffspaar Spezieskauf/Gattungskauf Gauch/Schiuep, Schweizerisches
Obligationenrecht, 6. Auflage, Ziirich 1995, Nr. 97 ff.; Alfred Koller, Schweizerisches
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,_ Bern 1996, Nr. 26, 114.
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Ein Gattungskauf liegt vor, wenn sich jemand verpflichtet, ab seinem Grundstiick eine
bestimmte Fliche abzuparzellieren und diese zu iibereignen, ohne dass im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses die Grenzen der neu zu bildenden Parzelle bereits planmissig oder auf
sonstige Weise festgelegt sind. Ist die Grenze festgelegt, so haben wir es mit einem Spe-
zieskauf zu tun.

Aus der unterschiedlichen Natur von Spezies- und Gattungskauf
folgt, dass nur im ersteren Fall eine falsche Flichenangabe moglich ist.
Denn: Wenn der Verkiufer eines bestimmten Grundstiicks sich zur
Grundstiicksfliache dussert, so handelt es sich hierbei um eine Ausserung
tatséichlicher Natur, eine sog. Wissensiusserung. Fine selche Ausserung
kann richtig oder falsch sein. Wenn demgegeniiber der Gattungsverkiu-
fer verspricht, er werde ab einer Liegenschaft eine Anzahl m* abparzel-
lieren und iibereignen, so handelt es sich hierbei nicht um eine tatséichli-
che Ausserung, sondern um die Ausserung eines bestimmten (Rechtsfol-
ge-)Willens. Willensiusserungen aber kénnen naturgeméss nicht richtig
oder falsch sein.

Die vorstehenden Ausfiithrungen wiren dann iiberfliissig, wenn man
tiber Grundstiicke tiberhaupt keine Gattungskiiufe schliessen konnte.
Das wird nicht selten behauptet®. Es besteht jedoch auch im Grund-
stilcksverkehr Vertragsfreiheit. Gattungskaufe sind daher durchaus mog-
lich®. Selbstverstindlich muss die Leistung des Verkéufers geniigend
bestimmt sein (Stichwort: objektiv und subjektiv wesentliche Punkte),
ferner muss das Kaufgeschift gehorig verurkundet werden®. Unter die-
sen Voraussetzungen aber sind Gattungskiufe zuldssig, und sie kommen
auch vor (vgl. z.B. BGE 95 II 309 = ZBGR 52 S. 99° und BGE 118
1135 =72BGR 74 8. 621.).

3. Falsche Fldchenangabe

Die Griinde fiir eine falsche Flichenangabe kinnen in zwei grosse
Gruppen zusammengefasst werden: Vermessungsfehler® und Abschreibe-

* Vgl etwa ZWR 21 S. 218 =ZBGR 70 S. 231f. und 13 §. 349, wohl auch BGE 62 11 161
=ZBGR 18 S. 45; aus der Lehre z.B. Bruno von Biiren, Schweizerisches Obligationen-
recht, Besonderer Teil, Ziirich 1972, S. 77; Pierre Cavin, Kauf, Tausch und Schenkung,
SPR VII/1, S. 138. Unentschieden BGE 40 II 399 = ZBGR 23 S. 150.

* Vgl. Christian Briickner, Schweizerisches Beurkundungsrecht, Ziirich 1993, Nr. 2502,
Text und Anm. 133.

* Nicht vorausgesetzt ist naturgemaiss, dass sich der Kaufvertrag iiber die Grenzen des (gar
noch nicht abgegrenzten!) Grundstiicks ausspricht. Missverstindlich BGE 106 II 146 =
ZBGR 62 S. 45 Rubrum. In diesem Entscheid stand allerdings ein Spezieskauf zur Diskus-
sion; das Kaufgrundstiick war gemiss dem Parteiwillen durch einen Plan mit Aufzeichnung
der Grenzen individualisiert; der Plan bzw. der darauf beziigliche Parteiwille musste (selbst-
verstandlich) offentlich beurkundet werden, was in casu nicht (rechtsgentiglich) geschah.

* Dieser Entscheid betraf einen Tauschvertrag, in dem sich A verpflichtete, dem B ein

bestimmtes Stiick Wiesland im Halte von zirka 380 m® zu iibereignen, und B seinerseits sich

verpflichtete, dem A «innert sechs Wochen ... ein gleichwertiges Stiick Boden abzutau-

schen». Das Bundesgericht hat den Vertrag fiir giiltig erachtet. Briickner (Anm. 3) S. 7031,

Anm, 136 ist der Meinung, das abzutauschende Grundstiick sei nicht geniigend bestimmit,

der Kaufvertrag daher ungiiltig gewesen. Die grundsitzliche Moglichkeit, einen Grund-

stiicks-Gattungskauf zu schliessen, stellt er jedoch nicht in Abrede (s. oben Anm. 3).

Gewisse Ungenauigkeiten der Vermessung sind systemimmanent (technisch bedingt)

und insoweit unvermeidlich. Yon einem Fehler im umgangssprachlichen Sinne kann hier

kaum mehr gesprochen werden.

@
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fehler. Im einen Fall passiert ein Fehler bei der Bestimmung der Grund-
stiicksgrosse, was einen entsprechenden Folgefehler bei der Wiedergabe
der Grundstiicksgrosse im Kaufvertrag zur Folge hat. Im anderen Fall
wird die Grundstiicksgrosse korrekt bestimmt, in der Folge wird jedoch
ein falscher Messwert in den Kaufvertrag iibernommen. Ein Abschreibe-
fehler kann den am Vertragsabschluss beteiligten Personen (Vertragspar-
teien und Urkundsperson) unterlaufen, aber auch dem Grundbuchver-
walter (er trigt z.B. einen falschen Messwert im Grundbuch ein oder
erstellt einen unzutreffenden Grundbuchauszug, was entsprechende Fol-
gefehler im Kaufvertrag nach sich zieht). In der Praxis sind Vermes-
sungsfehler bedeutend hiufiger (vgl. etwa BGE 119 11 341 = ZBGR 76
S. 121; BGE 62 11 159 = ZBGR 18 S. 44; SJZ 64 S. 254 ff.), doch kom-
men auch Abschreibefehler vor (vgl. etwa BGE 106 II 341 = ZBGR 64
8. 123). ‘

Beispiel fiir einen Vermessungsfehler (BGE 62 II 159 = ZBGR 18 S. 44): Im Jahre
1933 verkaufte die Stichelin & Cie. den Herren Meyer und Lohrer die Liegenschaft Inne-
re Margarethenstrasse in Basel. Im Grundbuch war eine Grundstiicksfliche von 2590 m’
angegeben. Diese Angabe wurde im Kaufvertrag iibernommen. Da die Kiufer «die Lie-
genschaft parzellieren wollten, liessen sie 1m Juli 1934 durch das kantonale Vermessungs-
amt eine Nachmessung vornehmen. Dabei stellte sich heraus, dass die Liegenschait statt
der im Grundbuch angegebenen 2590 m® nur deren 2501,5, also 88,5 weniger, Flichenin-
halt aufwies» (S. 160 des Entscheids). :

4. Flichenangabe in der Vertragsurkunde

Wird ein (bestimmtes) Grundstiick verkauft, so ist es im Kaufver-
trag zu beschreiben. U.a. «soll die 6ffentliche Urkunde die geographi-
sche Lage ... und das Flichenmass ... wiedergeben» (Briickner [Anm.
3] Nr. 2545). Die Formulierung bringt zum Ausdruck, dass die An-
gabe des Flichenmasses nicht zwingend ist’. Sie ist jedoch iib-

7 Missverstindlich Christoph Leuenberger, Abschluss des Grundstiickkaufvertrages, in:
Alfred Koller (Hrsg.), Der Grundstiickkauf, St. Gallen 1989, Nr. 117: «Die Grisse des
Grundstiicks ist aber genau anzugeben.» Eine «genaue Angabe» ldsst sich oft gar nicht
machen, insbesondere dort nicht, wo ein Grundstiick verkauft wird, das noch gar nicht
vermessen ist (vgl. hinten I1./2./C./b.). — Die Auffassung, die Grundstiicksgrosse sei im
offentlich beurkundeten Kaufvertrag «genau anzugeben», erweckt den Eindruck, eine
ungenaue Angabe bewirke einen Formmangel und damit Ungiiltigkeit des Vertrags nach
Art. 216 OR. Dies trifft indes nicht zu: Was vom Beurkundungszwang erfasst ist,
bestimmt sich nach Bundesrecht (s. dazu Koller, OR AT [Anm. 1], Nr. 711 if.), wogegen
die Regelung des Verfahrens in die Kompetenz der Kantone fillt (Art. 55 SchiT ZGB).
Ob die Grundstiicksfliche der Beurkundung bedarf, ist eine Frage des Bundesrechts; die-
ses aber verlangt die Beurkundung nicht, es ei denn, die Fliichengrissse sei im konkreten
Fall ein subjektiv wesentlicher Punkt (vgl. BGE 119 IT 138 = ZBGR 76 S. 112f.; BGE
113 11 404 = ZBGR 70 S. 290). Entsprechende kantonale Vorschriften kénnen daher nur
Ordnungsvorschriften sein (vgl. in verwandtem Zusammenhang BGE 99 11 162 = ZBGR
56 S. 48). Demzufolge darf ein Grundbuchverwalter die Anmeldung eines Kaufvertrags,
in dem das Flichenmass nicht aufgefiihrt ist, nicht bzw. nur bei subjektiver Wesentlich-
keit der Flidchengrosse abweisen (vgl. Briickner [Anm. 3] 8. 723 Anm. 199; a.A. die frei-
burgische Aufsichtsbehirde itber das Grundbuch, ZBGR 71 S. 73 ff. und neustens FZR
1996 S. 29 ff.). Zwar obliegt es dem Grundbuchverwalter, den Grundstiickskauf auf die
Einhaltung der Form zu untersuchen; ein Geschift abweisen darf er jedoch nur, wenn die
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lich®. In nicht seltenen Fillen wird allerdings eine Circa-Fliche angege-
ben, insbesondere dort, wo das Kaufgrundstiick noch nicht vermessen ist
(s. hinten II./2./C./ b.). Kaufvertrége, in denen jede Flichenangabe fehlt,
sind derart selten, dass sie in den folgenden Ausfithrungen nicht bzw. nur
in Anmerkungen beriicksichtigt werden (s. Anm. 19, 24, 54). Positiv aus-
gedriickt, wird im Normaltext nur der Fall behandelt, da sich eine falsche
Flichenangabe im Kaufvertrag, verstanden als Vertragsurkunde, findet.

3. Abgrenzung

Nicht zum Thema gehéren folgende beiden Fille:

a) Der Verkiiufer eines (bestimmten) Grundstiicks gibt im Kaufvertrag
die richtige Grundstiicksfléiche an, iibereignet aber in der Folge nur einen
Teil des Grundstiicks, also ein Grundstiick mit zu geringer Fliche. Dieser
Sachverhalt ist rechtlich anders zu behandeln als derjenige, da bereits im
Kaufvertrag eine zu geringe Fliche angegeben wird: Anwendbar sind die
Regeln iiber die Nichterfiillung, Art. 97 ff. OR, wogegen die Angabe einer
zu kleinen Grundstiicksfldche im Kaufvertrag einen Tatbestand der Sachge-
wiihrleistung begriindet und nach Art. 219 OR zu beurteilen ist (hinten IL.).

Angenommen, A verspricht dem B, die Liegenschaft «Bruggmiihle» im Halte von
1000 m* zu verkaufen. Im Kaufvertrag wird das Flichenmass zutreffend wiedergegeben.
Bevor A jedoch das Grundstiick iibereignet, parzelliert er einen Teil von 100 m? ab und
iibereignet ihn dem C, so dass A dem B nur mehr 900 m? iibereignen kann. A hat fiir die
fehlende Fliiche nach Art. 97 OR einzustehen, nicht nach Art. 219 OR.

b) In einem Kaufvertrag wird die Fliiche des verkauften Grundstiicks
zutreffend wiedergegeben, jedoch gehdrt das Grundstiick nicht im gan-
zen Umfang dem Verkdufer. Zu denken ist an den Fall, da ein Liegen-
schaftsplan die tatsichliche Grundstiicksgrenze nicht korrekt wiedergibt
(vgl. ZWR 21 S. 213 ff. = ZBGR 70 S. 229). Die fehlende Grundstiicks-
fliche begriindet einen Rechtsmangel (anders ZWR 21 S. 213 ff. =
ZBGR 70 S. 229: Sachmangel). Dieser ist allerdings nach der Rechtspre-
chung nicht gemiss Art. 192 ff. OR zu behandeln, sondern gemiss Art.
219 OR (ZWR 21 S. 213 ff. = ZBGR 70 S. 229; vgl. auch BGE 81 II 138
=ZBGR 37 8. 172).

II. Grundstiickskauf mit Angabe einer zu grossen Fliche —
Vom Anspruch des Kiufers auf Preisminderung (Art. 219 OR)

Ist das Grundstiick kleiner, als im Vertrag angegeben, so kann der
Kiéufer den Vertrag unter bestimmten Voraussetzungen zu Fall bringen.

fiir «dessen Giiltigkeit erforderliche Form» nicht gewahrt ist (Art. 965 Abs. 3 ZGB). Ent-
sprechendes gilt, wenn das Flichenmass zwar aufgefiihit ist, aber falsch. Es ist nicht ein-
zusehen, weshalb eine fehlende Flichenangabe weniger schwer wiegen soll als eine
falsche (a.A. offenbar Briickner [Anm. 3] S. 724 Anm. 199 am Ende; falsche und feh-
lende Angaben werden auch vom Bundesgereicht teilweise unterschiedlich behandelt,
vgl. BGE 116 11 293f. = ZBGR 72 S. 3721)).

" Es wird z.B. verkauft die Liegenschaft: « Thun-Grundbuchblatt Nr. 3478, Wohnhaus Nr.
7 an der Kyburgstrasse 4, 88 Aren Hausplatz, Umschwung» (Beispiel von Roland Pfiff-
li, Grundbuchrecht. Ein praxisbezogener Leitfaden, 8. Aufl. 1994, S. 43).
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Diese Moglichkeit steht ihm insbesondere dann offen, wenn er vom Ver-
kdufer arglistig getduscht wurde (Art. 28 OR)’. In der Regel wird der
Kéufer jedoch nicht daran interessiert sein, den Vertrag zu beseitigen.
Vielmehr ist ihm an einer Reduktion des Kaufpreises gelegen. Diese
Moglichkeit steht ihm nach Massgabe des Art. 219 OR offen. Auch ande-
re Anspriiche konnen im Einzelfall in Frage kommen, z.B. Schadener-
satzanspriiche gegen den Kanton gemiss Art. 955 ZGB"(vgl. BGE 106
I1 341f. = ZBGR 64 S. 123%).

In der Praxis steht der Minderungsanspruch gemiss Art. 219 OR" im
Vordergrund. Auf diesen Anspruch beschriinken sich die folgenden Aus-
fithrungen. Zuerst wird allerdings die Rechtslage dargestellt, wie sie ohne

? Kann der Kiufer auch geltend machen, die unrichtige Fliichenangabe habe einen Form-
mangel zur Folge, der Kaufvertrag sei daher nach Art. 216 OR nichtig? S. dazu Anm. 7.

'" Gegebenenfalls haften der Kanton und der Verkiufer unecht solidarisch i.5.v. Art. 51
OR. Das bedeutet, dass der Kanton die Haftung nicht mit der Begriindung ablehnen
kann, der Kiufer kénne sich an den Verkiiufer halten und habe daher keinen Schaden
erlitten (vgl. in verwandtem Zusammenhang neustens BGE 120 I 191 ff.). Art. 51 OR
ist allerdings auf den Fall zugeschnitten, da zwei oder mehrere Schadenersatzanspriiche
gegeniiber unterschiedlichen Personen bestehen. Es ist jedoch anerkannt, dass auch
andere Anspriiche mit Schadenersatzanspriichen konkurrieren kénnen, z.B. ein Versi-
cherungsanspruch (vgl. Art. 72 VVG, BGE 114 II 342 ff)), ein Nachbesserungsanspruch
(vgl. Alfred Koller, Das Nachbesserungsrecht im Werkvertrag, 2. Aufl,, Ziirich 1995, Nr.
539 ff.), ein Anspruch auf Wiederherstellung eines Werks (BGE 119 11 127 ff.) oder ein
Herausgabeanspruch (vgl. wiederum BGE 120 IT 191 ff.).

'" Das Bundesgericht hat in diesem Entscheid angenommen, die Haftung des Kantons
erstrecke sich auch auf falsche Flachenangaben, sofern diese auf einem Abschreibefeh-
ler des Grundbuchbeamten beruhen (S. 344). Sofern die falsche Angabe hingegen auf
einem Vermessungsfehler beruhe, greife die Haftung nicht ein (S. 344 unten/345 oben;
Frage offen gelassen in einem in BN 1993 S. 152 zit. Entscheid). Demgegentiber lehnt
die herrschende Lehre jede Haftung fiir falsches Flichenmass ab (Paul Piotet, Annula-
tion pour erreur de la vente d’un immeuble dont la surface est différente de celle qu’in-
dique le registre foncier, JdT 1981 I 548; weitere Nachweise bei Honsell, Basler Kom-
mentar, N. 6 zu Art. 219 OR). M.E. sind fiir die vom Bundesgericht gemachte Unter-
scheidung keine tragenden Griinde ersichtlich; insbesondere ist zu beachten, dass der fiir
die Haftung fiir Abschreibefehler angefiihrte Grund (das Gesetz wolle denjenigen
«schiitzen, der sich auf die Angaben im Grundbuch verlassen hat» [Praxis 70 S. 348 =
BGE 106 1I 344 = ZBGR 64 S. 126]) auch bei Vermessungsfehlern angefiihrt werden
kann. Es scheint daher richtiger, eine Einheitslosung zu suchen, sei es im Sinne der herr-
schenden Lehre, sei es in dem Sinne, dass falsche Flichenangaben die Haftung gemiss
Art. 955 ZGB generell begriinden kénnen, also auch bei Vermessungsfehlern. Folgt man
dieser letzteren Auffassung, so sind die mit Vermessungsaufgaben betrauten Personen
Hilfspersonen bei der «Fithrung des Grundbuches» i.S.v. Art. 955 ZGB (vgl. in ver-
wandtem Zusammenhang Hans-Peter Friedrich, Fehler in der Grundbuchvermessung,
ihre Folgen und ihre Behebung, ZBGR 58 8. 142 unten / S. 143 oben).

2 Art. 219 OR spricht nicht von Minderung, sondern davon, dass der Verkiufer dem Kiu-
fer «Ersatz zu leisten» hat. Gemeint ist der Ersatz des Minderwertes. Umstritten ist, ob
der Kiufer statt der Minderung auch die Wandelung verlangen kann. BGE 87 11 247 =
ZBGR 44 S. 305 hat dies verneint, ebenso ZWR 21 S. 219 =ZBGR 70 §. 229. Die Lehre
ist teilweise anderer Meinung (Keller/Siehr, Kaufrecht, 3. Auflage, Ziirich 1995, S. 124).
M.E. ist die Wandelungsméglichkeit zu bejahen, allerdings immer nur nach Massgabe
von Art. 205 Abs. 2 OR. Die Wandelung ist also ausgeschlossen, wenn die Umstinde «es
nicht rechtfertigen, den Kauf riickgingig zu machen». Dieser Ausschlussgrund diirfte
meistens gegeben sein. Auch die Geltendmachung von Schadenersatz wird durch Art.
219 OR nicht ausgeschlossen (Keller/Siehr;, a.a.0.).
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Art. 219 OR bestiinde. Damit sollen den Eigenheiten dieser Bestimmung
Kklarere Konturen verlichen werden. Dazu kommt, dass die nun darzustel-
lende Rechtslage unter Umstinden dann zum Zuge kommt, wenn ausser-
halb des Kaufvertrags eine falsche Fliche angegeben wird (s. Anm. 24).

1. Rechtslage, wie sie ohne Art. 219 OR bestehen wiirde

Gibe es Art. 219 OR nicht, so hiitte der Verkdufer fiir die falsche
Flachenangabe nach allgemeinem Sachgewihrleistungsrecht einzuste-
hen, also gemiss Art. 197 ff. OR". Der Kiufer konnte also Minderung
des Kaufpreises nur, aber immerhin dann verlangen, wenn der Verkiufer
die Richtigkeit der Fldche zugesichert hiitte. Beweispflichtig fiir das Vor-
liegen einer Zusicherung wire der Kdufer.

Zu beachten ist, dass ldngst nicht jede Flichenangabe im Kaufvertrag
als Zusicherung zu werten ist. Eine Fldchenangabe als solche ist nur eine
Wissenserkldrung, eine Vorstellungsdusserung hinsichtlich der Grund-
stiicksgrosse und damit eine Ausserung rein tatsdchlicher Natur. Eine
Zusicherung ist hingegen eine rechtliche Ausserung, eine Willensiusse-
rung: die Erklarung, fiir das Vorliegen einer Eigenschaft (hier Flichen-
grosse) rechtlich einstehen zu wollen. Eine Zusicherung kann daher in
einer Flichenangabe nur gesehen werden, wenn zusitzliche Umstinde
dazukommen, welche den Schluss zulassen, der Verkaufer wolle sich fiir
die Richtigkeit der Angabe «verbiirgen». Das ist oft nicht der Fall, wenn
die Fldchenangabe ohne Veranlassung durch die Parteien von der
Urkundsperson in den Vertrag eingefiigt wird".

Beispiel: K kommt auf einem Spaziergang an einem Haus vorbei, das ihm so sehr
gefillt, dass er den Eigentiimer, V, ausfindig macht und ihn anfragt, ob das Haus zu kau-
fen sei. V bejaht dies und nennt als Preis Fr. 800 000.—. K ist mit diesem Preis spontan ein-
verstanden, ohne dass er auch nur nach der Grundstiicksfliche fragen wiirde. Auch vor der
Urkundsperson ist vom Flidchenmass nicht die Rede. Trotzdem nimmt die Urkundsperson
das Flichenmass routinehalber oder weil das kantonale Recht dies (im Sinne einer Ord-
nungsvorschrift, Anm. 7) vorschreibt, in den Kaufvertrag auf. Dabei unterlduft ihr ein
Abschreibefehler (die Grundstiicksfliche wird mit 700 m? statt 690 m® umschrieben). Eine
Zusicherung ist hier zu verneinen, weil keine Rede davon sein kann, V wolle fiir die Rich-

tigkeit der Angabe, von der er vielleicht nicht einmal Kenntnis genommen hat, einstehen.
Das Vertrauensprinzip fithrt zu keinem anderen Schluss.

2. Rechtslage nach Art. 219 OR
A. Uberblick

1. Art. 219 Abs. 1 OR bestimmt, dass der Kaufer «unter Vorbehalt
anderweitiger Abrede» einen Anspruch auf Preisminderung hat, wenn

¥ Oser/Schédnenberger, Ziircher Kommentar, N. 1 zu Art. 219 OR, nehmen an, «Quan-
titdtsfehler» seien «nicht Méngel im Sinne von Art. 197 ff. (OR)». Diese Auffassung r.nffl
fiir den Spezieskauf nicht zu (hinten I1./2./B. Ziff 1 a.E.).

* Becker, Berner Kommentar, N. 2 zu Art. 219 OR: Oft ist zweifelhaft, «ob die Angabe des
Masses im Kaufvertrag wirklich auf der Absicht des Verkiufers, das Mass zuzusichern,
beruhe, oder ob das Mass nicht aus andern Griinden in den Vertrag aufgenommen wor-
den sei: z.B. aus blosser Gewohnheit der Urkundspe;son...». Aus der (deutschen) Recht-
sprechung vgl. BGH, WM (Wertpapiermitteilungen) 1991 S. 520. — Selbst eine Er-
klirung, welche formal als Willenserklirung «daherkommt», muss keine Willenser-
kldrung (hier Zusicherung) sein; vgl. Alfred Koller, Vertragsfloskeln, BR 1989 S. 24 ff.
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das Kaufgrundstiick kleiner ist, als im Kaufvertrag angegeben. «Besitzt»
jedoch «ein Grundstiick nicht das im Grundbuch auf Grund amtlicher
Vermessung angegebene Mass», so besteht das Minderungsrecht nur
dann, wenn der Verkiufer «die Gewihrleistung hiefiir [fiir die Richtigkeit
der Fliachenangabe] ausdriicklich iibernommen hat».

a) Als Grundsatz ist somit festzuhalten, dass der Verkdufer fiir die
Richtigkeit einer Flichenangabe in einem Grundstiickskaufvertrag ohne
weiteres einzustehen hat, falls nichts anderes abgemacht ist. Rechtlich
bedeutet dies nichts anderes, als dass eine Flichenangabe im Kaufvertrag
vermutungsweise als Zusicherung aufzufassen ist",

Art. 219 Abs. 1 OR stimmt also mit Art. 197 OR insofern iiberein, als
der Verkaufer fiir eine Flichenangabe im Kaufvertrag nicht eo ipso, son-
dern nur im Falle einer entsprechenden Zusicherung einzustehen hat.
Was sich dndert, ist die Beweislast: Nicht der Kdufer hat das Vorliegen
einer Zusicherung zu beweisen, vielmehr hat umgekehrt der Verkiufer zu
beweisen, dass er eine Zusicherung nicht abgegeben hat. Praktisch kann
dies freilich zur Folge haben, dass der Verkdufer fiir die Angabe eines
Flichenmasses einstehen muss, obwohl sein Verhalten nicht die rechis-
geschiiftliche Bedeutung einer Zusicherung hat.

Der Beweislastumkehr liegt die Uberlegung zugrunde, dass das
Flichenmass bei der Preisbestimmung regelmissig eine nicht unerhebli-
che Rolle spielt und daher im Normalfall eine Preisreduktion gerechtfer-
tigt ist, falls die Fldche hinter der im Kaufvertrag angegebenen zuriick-
bleibt".

b) Kommt die Ausnahmebestimmung von Abs. 2 zum Tragen, so hat
der Verkidufer nur dann fiir die Richtigkeit der Flichenangabe einzuste-
hen, wenn er eine entsprechende ausdriickliche Zusicherung abgegeben
hat. Anders als nach dem ordentlichen Gewihrleistungsrecht geniigt also
nicht jede Zusicherung, diese muss vielmehr ausdriicklich erfolgen'.
Beweispflichtig flir das Vorliegen einer (ausdriicklichen) Zusicherung
ist — wie im Rahmen von Art. 197 OR — der Kiiufer.

Der Grund fiir die Haftungsverschirfung gegeniiber Abs. 1 ist nicht
leicht einzusehen. Denn auch im Falle von Abs. 2 gilt, dass das Flichen-
mass bei der Preisbestimmung regelmassig eine nicht unerhebliche Rolle
spielt und daher im Normalfall eine Preisreduktion gerechtfertigt ist, falls

15 Cavin (Anm. 2) S. 140; Becker, Berner Kommentar, N. 4 zu Art. 219 OR.

"“Vgl. Cavin (Anm. 2) S. 139.

7 Cavin (Anm. 2) S. 139 ist der Meinung, eine blosse (ausdriickliche) Zusicherung genii-
ge nicht, vielmehr sei ein «vertragliches Garantieversprechen» vorausgesetzt. Daraus lei-
tet er ab, die ausdriickliche Ubernahme der Gewahrleistung i.S.v. Art. 219 Abs. 2 OR
unterliege dem Formzwang (Art. 216 OR), was — so immer Cavin — nicht zutreffen
wiirde, wenn es sich um eine blosse Zusicherung handelte. A.A. sind Oser/Schonenber-
ger, Ziircher Kommentar, N. 5 zu Art. 219 OR. Sie sind der Meinung, «die Ubernahme»
konne «durch besondern Vertrag — in diesem Falle bedarf es der 6ffentlichen Beurkun-
dung nicht, Rossel S. 300 — oder im Kaufvertrag erfolgen». — Ob Zusicherungen beim
Grundstiickskauf formbedlirftig sind, ist umstritten (Leuenberger [Anm. 7] Nr. 172 ff.).
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die Fliche hinter der im Kaufvertrag angegebenen zurtickbleibt®™. Das
Bundesgericht sieht den Grund fiir die Besserstellung des Verkiiufers
darin, dass er «sich auf das im Grundbuch auf Grund amtlicher Vermes-
sung angegebene Mass nicht minder soll verlassen konnen als der Kiu-
fer» (BGE 87 II 248 = ZBGR 44 S. 306; BGE 106 IT 344 = ZBGR 64 S.
126). Diese Erklirung vermag den eben gemachten Einwand offensicht-
lich nicht zu entkriiften.

2. Nach dem Gesagten ist es von erheblicher Bedeutung, ob im Ein-
zelfall Abs. 1 oder Abs. 2 von Art. 219 OR zum Tragen kommt. Es sind
daher die Anwendungsbereiche der beiden Absiitze voneinander abzu-
grenzen. Im folgenden wird der Anwendungsbereich von Abs. 2 abge-
steckt. Derjenige von Abs. 1 ergibt sich «per viam exclusionis» (kommt
Abs. 2 nicht zom Tragen, ist immer Abs. 1 anwendbar'®). Die Anwendung
von Art. 219 Abs. 2 OR setzt voraus, dass «amtliche Vermessung vor-
liegt, diese im Grundbuch angegeben ist, und der Vertrag sich auf die
grundbuchlichen Zahlen stiitzt» (von Biiren [Anm. 2] 8. 77). Das bedeu-
tet im einzelnen:

a) Das Kaufgrundstiick muss ins Grundbuch aufgenommen sein. Abs.
2 kommt daher zum vornherein nicht zum Tragen, wenn jemand ver-
spricht, ab seiner Liegenschaft einen bestimmten Teil abzuparzellieren
und zu iibereignen (BGE 62 IT 161 = ZBGR 18 5. 45)*. Wird freilich der
abzuparzellierende Teil vermessen und noch vor Abschluss des Kaufver-
trages zu einer eigenen Parzelle gemacht, so steht der Anwendung von
Abs. 2 nichts entgegen.

Mit dem Grundbuch 1.S.v. Art. 219 Abs. 2 OR ist nicht nur das eid-
gendssische Grundbuch gemeint, sondern «auch ein kantonales Regi-
ster, sofern ein amtliches Vermessungswerk vorhanden ist» (Honsell,
Basler Kommentar, N. 2 zu Art. 219 OR; BGE 81 II 140 Erw. 3 =
ZBGR 37 5. 174 Erw. 3). Abs. 2 kann daher auch dort zum Tragen
kommen, wo «lediglich» eine Einrichtung i.S.v. Art. 46 SchiT ZGB
besteht. Es geniigt hingegen nicht, dass das provisorische Grundbuch
1.5.v. Art. 40 Abs. 2 SchiT ZGB eingefiihrt ist, denn hierbei handelt es

" Kritisch auch Pigtet (Anm, 11) S. 547 unten und Honsell, Basler Kommentar, N. 6 a.E.
zu Art. 219 OR.

" Dies gilt freilich nur unter der Voraussetzung, dass sich die falsche Flichenangabe im
Kaufvertrag findet. Wurde beispeilsweise eine falsche Flichenangabe lediglich im Rah-
men der Vertragsverhandlungen gemacht, so stimmt die Alternative nicht: Es kommt ent-
weder Art. 219 Abs. 2 OR oder Art. 197 OR zur Anwendung; Art. 219 Abs. 1 OR bleibt
aus dem Spiel (vgl. Anm. 24). )

® Honsell, Basler Kommentar, N. 2 zu Art. 219 OR. — Es wird unterstellt, dass die Gren-
zen der abzuparzellierenden Fliche bereits bei Vertragsabschluss feststchen. Trifft dies
nicht zu, liegt also ein Gattungskauf vor, so kommt Art. 219 OR nicht zum Tragen, weder
Abs. | noch Abs. 2. Denn bei einem Gattungskauf kann es eine falsche Flichenangabe
nicht geben (s. vorne [./2.), Art. 219 OR aber setzt eine solche falsche Angabe voraus.

~ Moglich ist hingegen, dass der Gattungsverkaufer nicht so viele m? iibereignet, wie er
sich zu fibereignen verpflichtet hat, Diesfalls hat der Kdufer einen Anspruch auf «Nach-
lieferung» und, sofern dies nicht méglich ist, einen Schadenersatzanspruch nach Mass-
gabe von Art. 97 OR (s. hinten I11./2./C./b. Ziff. 1 a.E.).
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sich um «ein Grundbuch ohne Vermessung» (Simonius/Sutter, Schwei-
zerisches Immobiliarsachenrecht I, Basel und Frankfurt a.M. 1995, § 6
Nr. 27).

b) Das Kaufgrundstiick muss vermessen sein, und der Messwert muss
Aufnahme ins Grundbuch gefunden haben.

¢) Art. 219 Abs. 2 OR kommt schliesslich nur unter der Voraussetzung
zum Tragen, dass die Fléichenangabe im Grundbuch falsch ist*.

Nicht Abs. 2, sondern Abs. 1 findet daher Anwendung, wenn im
Grundbuch das Fldchenmass richtig angegeben ist, jedoch falsch in
den Kaufvertrag iibernommen wurde. Diese Ansicht ldsst sich aller-
dings nicht auf den Gesetzeswortlaut abstiitzen, sie findet ihre Recht-
fertigung jedoch darin, dass sich die verkéuferfreundliche Gewihrlei-
stung des Art. 219 Abs. 2 OR zum vornherein dann nicht rechtfertigt,
wenn der Verkdufer nicht auf das Grundbuch vertraut hat (vgl. BGE 87
11248 = ZBGR 44°S. 306). Gerade das aber trifft immer dann zu, wenn
im Kaufvertrag eine vom Grundbuch abweichende Fliche angegeben
wird?.

Aus welchen Griinden die Fldchenangabe im Grundbuch falsch ist,
spielt keine Rolle.

Unerheblich ist insbesondere, ob der Falschangabe im Kaufvertrag
letztlich ein Vermessungsfehler zugrundeliegt oder aber ein Fehler bei
der Ubertragung des Messergebnisses ins Grundbuch (Abschreibefehler,
BGE 106 11 344 letzter Absatz = ZBGR 64 S. 126). Dies ist zu betonen,
weil Deschenaux® mit Bezug auf Abschreibefehler Zweifel hinsichtlich
der Anwendbarkeit von Art. 219 Abs. 2 OR gedussert hat™.

M Vgl. SIZ 64 S. 255 Erw. l¢; von Biiren (Anm. 2) S. 77: Die Haftung nach Art. 219 Abs.
2 OR setze voraus, dass «der Vertrag sich auf die grundbuchlichen Zahlen stiitzt».

* Die Anwendung von Art. 219 Abs. 2 OR lisst sich hdchstens fiir den Fall befiirworten,
dass «das im Grundbuch richtig eingetragene Flichenmass vom Grundbuchamt falsch
tibermittelt worden ist (z.B. in einem Grundbuchauszug)» und der Verkiufer im Vertrau-
en auf den Auszug den Kaufvertrag schliesst (so Rainer Schumacher [Die Haftung des
Grundstiickverkiufers, in: Alfred Koller (Hrsg.), Der Grundstiickkauf, St. Gallen 1989,
Nr. 709], von dem auch der woértlich zitierte Satzteil stammt). ML.E. ist jedoch diese
Ansicht abzulehnen, weil unser Gesetz nur das Vertrauen auf das Grundbuch, nicht auch
auf Auskiinfte des Grundbuchverwalters schiitzt. Fehler des Grundbuchverwalters fiihren
lediglich zu einer Staatshaftung nach Massgabe von Art. 955 ZGB, was freilich auch
einen gewissen Vertrauensschutz bedeutet.

¥ Das Grundbuch, SPR V/3.1, S. 228 Anm. 61b.

» Exkursweise sei auf die Frage eingegangen, unter welchen Voraussetzungen der Verkéu-
fer fiir eine falsche Flichenangabe dann einzustehen hat, wenn sich die Angabe nicht im
offentlich beurkundeten Kaufvertrag findet, sondern z.B. in einer Zeitungsannonce.
Grundsiitzlich haftet der Verkdufer fiir die falsche Angabe dann, wenn er eine entspre-
chende Zusicherung 1.5.v. Art. 197 OR abgegeben hat (so auch von Biiren [Anm. 2] S.
78 Anm. 341 und Cavin [Anm. 2] S. 140; zu Art. 197 OR s. oben im Normaltext, IT./1.).
Falls jedoch das Grundbuch eine (falsche) Massangabe aufgrund amtlicher Vermessung
enthilt und falls der Verkdufer auf die betreffende Massangabe abgestellt hat, so haftet
er nur unter den Voraussetzungen von Art. 219 Abs. 2 OR, also dann, wenn er die
«Gewilhrleistung ... ausdriicklich Gbernommen hat» (so jedenfalls Oser/Schénenberger,
Ziircher Kommentar, N. 5 zu Art. 219 OR).
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B. Prizisierungen zu Art. 219 OR

1. Art. 219 OR regelt die Gewiihrleistung des Verkidufers nicht ab-
schliessend. Vielmehr ist er durch das allgemeine Gewdhrleistungsrecht
zu ergdnzen (Art. 221 OR)®. Daraus folgt u.a.:

a) Die Gewihrleistung entfillt, wenn der Kéufer bei Vertragsab-
schluss um die falsche Flichenangabe im Kaufvertrag gewusst hat (Art.
200 Abs. 1 OR).

b) Den Kiufer trifft die allgemeine Priifungs- und Riigeobliegenheit
gemiss Art. 201 OR™,

Die Priifungspflicht beinhaltet allerdings nicht die generelle Pflicht,
das Grundstiick nachzumessen®. Diese Pflicht entsteht héchstens dann,
wenn dem Kiufer Zweifel kommen, ob das Grundstiick wirklich die
angegebene Flidche hat.

Sobald der Kaufer mit einiger Sicherheit um die falsche Flichenan-
gabe weiss, hat er diesen Mangel zu riigen.

c) Der Gewihrleistungsanspruch aus Art. 219 Abs. 1/2 OR verjihrt
gemiss Art. 219 Abs. 3 OR*, also «mit dem Ablauf von fiinf Jahren, vom
Erwerb des Eigentums an gerechnet». Dies bedarf der Hervorhebung,
weil Art. 219 Abs. 3 OR nach seinem Wortlaut nur fiir Gebiude gilt und
dementsprechend die frithere Lehre® und Rechtsprechung® davon aus-
gingen, die Haftung fiir Mindermass unterliege Art. 210 Abs. 1 OR mit
der einjidhrigen Verjdhrungsfrist.

d) Die Gewihrleistung fiir zugesicherte Eigenschaften setzt vor-
aus, «dass die Zusicherung den Entschluss des Kiufers, die Sache
iiberhaupt oder zu den vereinbarten Bedingungen zu erwerben, beein-
flusst habe» (BGE 87 II 245 = ZBGR 44 S. 304 mit weiteren Hin-
weisen)®. Diese Voraussetzung gilt auch im vorliegenden Kontext,
sofern man tberhaupt am Kausalititserfordernis festhalten will (s.
eben Anm. 31).

Oser/Schinenberger™ nehmen an, Art. 219 OR enthalte «in Abs. 1 und 2 die Sub-
sumption eines Tatbestandes unter die Gewihrleistungsbestimmungen, der an sich nicht
darunter fiele, weil Quantitéitsfehler nicht Miingel im Sinne von Art. 197 ff, sind»"™. Wiire
dem so, diirfte wohl Art. 219 OR nicht durch das allgemeine Gewihrleistungsrecht von

#ZB.ZWR 21 8. 219 = ZBGR 70 S. 2321.; Cavin (Anm. 2) S. 140.

* Becker, Berner Kommentar, N. 6 zu Art. 219 OR: von Biiren (Anm. 2) S. 78; Cavin
(Anm. 2) S. 140; SJZ 14 S. 301 Nr. 94.

? Von Biiren (Anm. 2) S. 78; ZWR 21 §. 219 = ZBGR 70 §. 232f.

* Statt vieler Honsell, Basler Kommentar, N. 10 zu Art. 219 OR; vgl. BGE 104 I1 270 Erw.
3 = ZBGR 62 S. 185 Erw. 3, der zwar keinen Anspruch aus Art. 219 Abs. 1 oder 2 OR
betrifft, jedoch der Sache nach einschligig ist.

#7Z.B. Becker, Berner Kommentar, N. 6 zu Art, 219 OR.

WZ.B.SJZ 14 S. 301 Nr. 93; ZWR 3 S. 330 = ZBGR 51 S. 363.

' AA. ein Teil der Lehre, z.B. Schumacher (Anm. 22) Nr. 662.

“ Ziircher Kommentar, N. | zu Art. 219 OR.

*Ebenso Schumacher (Anm. 22) Nr. 700, der aber andere Quantititsmingel (z.B. falsche
Flichenangabe betr, Wohnung) sehr wohl als Gewiihrleistungstatbestiinde ansieht (Nr.
703)! Die Ansicht von Oser/Schinenberger wird von vielen ohne weitere Begriindung
tibernommen (vgl. z.B. ZWR 21 S. 218 = ZBGR 70 S. 232).
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Art. 197 ff. OR ergidnzt werden. In Wirklichkeit sind jedoch Quantititsmidngel sehr wohl
Sachmiingel, dies freilich nur beim Spezieskauf (BGE 87 II 246 = ZBGR 44 S. 305; BGE
62 I1 162 = ZBGR 18 §. 46%).

2. Der Verkiufer hat fiir das im Kaufvertrag angegebene Flichenmass
nach Art. 219 Abs. 1 OR nur einzustehen, wenn er die Gewdhrleistung
nicht weghedungen hat. Eine solche Wegbedingung ist auch konkludent
moglich®, z.B. durch Vereinbarung eines Pauschalpreises (vgl. das Bei-
spiel vorne I1./1. a.E.)*. Einer Wegbedingung ist eine hypothetische Weg-
bedingung gleichgestellt: Die dispositive Regel, dass der Verkdufer fiir
die Flichenangabe rechtlich einzustehen hat, hat vor dem hypothetischen
Parteiwillen zuriickzutreten. Entscheidend ist letzten Endes, wie «das
Verhalten des Verkdufers aus der Sicht des Kaufers unter Beriicksichti-
gung seines Erwartungshorizonts bei objektiver Wiirdigung der Umstin-
de nach Treu und Glauben zu bewerten ist» (BGH, NJW 1996 S. 2027).
Aus dem Gesagten folgt, dass sich eine Wegbedingung der Gewihrlei-
stung nicht aus der Vertragsurkunde ergeben muss.

«Die Bezeichnung des Masses als Zirka-Mass ist aber noch keine
Wegbedingung, sondern schliesst nur die Haftung fiir geringe Differen-
zen aus» (Becker, Bemer Kommentar, N. 8 zu Art. 219 OR); s. I1/2./
Cib".

3. Beim Tatbestand von Art. 219 Abs. 2 OR haftet der Verkiufer nur,
«wenn er die Gewihrleistung hiefiir ausdriicklich iibernommen hat».
Eine ausdriickliche Erkldrung ist anzunehmen, «wo die Mittel der
Erkldrung aus sich heraus verstidndlich sind (gleichsam fiir sich spre-
chen)» (Koller, OR AT [Anm. 1], Nr. 243). Das bedeutet nicht, dass das
Wort Gewihrleistung verwendet werden muss (missverstindlich BGE 87
II 248 = ZBGR 44 S. 306: «Erwihnung der Gewihrspflicht»), hingegen
miissen Worte verwendet werden, welche nach dem allgemeinen Sprach-
gebrauch darauf schliessen lassen, dass der Verkaufer fiir die Fldachenan-
gabe rechtlich einstehen will.

Nicht nétig ist, dass die ausdriickliche Erklarung im &ffentlich beur-
kundeten Kaufvertrag steht. «Auch neben dem Vertrag (miindlich) kann
man sich ausdriicklich erkldren» (von Biiren [Anm. 2] S. 78 Anm. 338).
Dies ist freilich nicht unbestritten®.

3 Honsell, Basler Kommentar, N. 9 zu Art. 197 OR. Beim Gattungskauf begriinden Quan-
titdtsméngel den Tatbestand von Art. 97 OR («normale Nichterfiillung»), s. oben Anm.
20.

Z.B. Honsell, Basler Kommentar, N. 3 zu Art. 219 OR.

®ZWR 21 8. 219 = ZBGR 70 S. 232f.; ZWR 13 S. 340.

" In Deutschland besteht die Tendenz, ausdriickliche Wegbedingungsklauseln, welche mit
Flichenangaben kollidieren, fiir unverbindlich anzusehen. Diese Rechtsprechung lasst
sich nicht auf das schweizerische Recht iibertragen. Im tibrigen scheint sie auch fiir das
deutsche Recht verfehlt. M.E. zutreffend Honsell, Deutsche Juristenzeitung (JZ) 1986 S.
496 ff. (Kommentar zu einem Urteil des BGH vom 22. November 1985, abgedruckt in
I7. 1986 S. 495f.).

* Wie im Text — neben von Biiren — Oser/Schinenberger, Ziircher Kommentar, N. 5 zu Art.
219 OR; a.A. Cavin (Anm. 2) S, 139,
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Es ist denkbar, dass sich in ein und demselben Kaufvertrag einerseits
eine ausdriickliche Gewihrleistungsklausel i.S.v. Art. 219 Abs. 2 OR fin-
det, andererseits eine Klausel, welche die Gewihrleistung fiir das Flichen-
mass ausschliesst. Diese beiden Klauseln sind widerspriichlich und kén-
nen nicht gleichzeitig Bestand haben. Es ist durch Auslegung zu ermitteln,
welche der Klauseln Geltung hat (vgl. BGE 109 II 24)”. Zeitigt die Aus-
legung kein Ergebnis (Dissens), so sollte m.E. die Vermutung von Art. 219
Abs. 1 OR zum Zuge kommen, die Gewihrleistung also bejaht werden.

4. Der Minderpreis berechnet sich nach der im Gewihrleistungsrecht
iiblichen relativen Methode (vgl. BGE 81 II 144 = ZBGR 37 S. 176 f.)*.

Einfach ist die Berechnung des Minderwerts, wenn das Kaufgrund-
stiick homogen ist. Diesfalls ist der Kaufpreis im gleichen Verhiltnis zu
kiirzen, wie die tatsidchliche Fliche gegeniiber der Soll-Fliche verkiirzt
ist*. Wurde ein bestimmter Preis pro m? abgemacht, so errechnet sich die
Minderung einfach durch Multiplikation von fehlender Fliche und Qua-
dratmeterpreis®.

Beispiel: Ein Grundstiick wurde fiir Fr. 100 000.— verkauft. Sollte es gemiss Vertrag 1000
m* gross sein, ist es jedoch nur 900 m* gross, so betrégt der reduzierte Kaufpreis Fr. 90 000.—.

Ist das Grundstiick nicht homogen, was bei iiberbauten Grundstiicken
generell zutrifft, so ist die Anwendung der relativen Methode mit den
iiblichen Bewertungsproblemen verbunden.

5. Art. 219 OR kommit nur auf eine falsche F[achenangabe zur An-
wendung, er ist daher z.B. nicht anwendbar, wenn ein Schatzungswert
falsch angegeben ist oder wenn das angegebene Bauvolumen nicht
stimmt®. Sodann ist er nicht anwendbar, wenn im Kaufvertrag iiber eine
Stockwerkeinheit eine falsche Wertquote angegeben wird*. Ferner sei
wiederholt, dass Art. 219 OR auf Gattungskéufe keine Anwendung findet
(Anm. 20). Hingegen findet er (analoge) Anwendung, wenn ein Grund-
stiick verkauft wird, das nicht im ganzen Umfang dem Verk&ufer gehort
(L/5. 1it. b).

C. Sonderfragen
a. Inshesondere die Gewdhrleistungspflicht des arglistigen Verkiufers

1. Wenn der Verkdufer um die falsche Flichenangabe im Kaufvertrag
weiss, so ist er in jedem Fall gewihrleistungspflichtig, und zwar unab-
hingig davon, ob die Angabe im Kaufvertrag auf dem Grundbuch beruht
oder nicht. Ein allfdlliger Gewé#hrleistungsausschluss hilft dem Verkdufer
nicht. Das ist «selbstverstiandlich» (BGE 62 I 163 = ZBGR 18 S. 47,
BGE 81 IT 141 = ZBGR 37 S. 174)*.

#Vgl, Koller; Nachbesserungsrecht (Anm. 10), 8. 69 Nr. 197 und Anm. 238.

WZWR 21 8. 220 = ZBGR 70 §. 233.

' ¥Vgl. Cian/Trabucechi, Commentario breve al Codice civile, Padova 1988, Bem. Il zu art. 1539.
2 Honsell, Basler Kommentar, N. 9 zu Art. 219 OR.

* Schumacher (Anm., 22) S, 270 Nr., 710,

“ Schumacher (Anm. 22) S. 271 Nr. 711.

*Das ist auch in der kantonalen Rechtsprechung und in der Lehre v6llig unbestritten (vgl.
BIM 1980 S. 201; Keller/Siehr |Anm. 12] S. 124).
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2. Der Anspruch des Kaufers auf Minderung des Kaufpreises verjihrt
nach Art. 210 Abs. 3 OR in zehn Jahren (BGE 81 II 143 = ZBGR 37
S. 176), und zwar gerechnet ab dem Erwerb des Eigentums.

3. Weiss der Verkiufer um die falsche Flichenangabe im Kaufvertrag,
so muss er den Kaufer hieriiber aufkliren. Tut er es nicht, begeht er eine
Téuschung. Diese gibt dem Kaufer das Recht, den Vertrag nach Massga-
be von Art. 28 OR anzufechten (BGE 40 II 538 ff.).

b. Inshesondere die Haftung fiir ein Circa-Mass

1. Nicht selten kommt vor, dass jemand von seinem Grundstiick einen
erst noch zu vermessenden Parzellenteil verkauft*. Eine genaue Grund-
stiicksgrosse lasst sich diesfalls im Kaufvertrag nicht angeben. Falls
iberhaupt ein Flachenmass angegeben wird, was von Bundesrechts
wegen nicht erforderlich ist (Anm. 7)*, wird sinnvollerweise nur eine
«Circa-Fliche» angegeben. Fiir eine derartige Angabe haftet der Verkéu-
fer nach Art. 219 Abs. 1 OR. Abs. 2 fillt zum vornherein ausser Betracht
(oben 11./2./A. Ziff. 2 lit. a).

Der Verkiiufer haftet also fiir die Richtigkeit der Fliche «automa-
tisch», sofern er die Haftung nicht wegbedungen hat. Er haftet aber nur
dafiir, dass das Grundstiick circa die angegebene Fliche aufweist, also
der «Circa-Bereich» nicht verlassen ist*®. Welche Abweichung noch
zuldssig ist, hidngt von den Umstinden ab. Je genauer die Angabe ist,
desto geringer diirfen die Abweichungen sein. Wenn beispiclsweise eine
Fliche von zirka 707 m* angegeben ist, so sind geringere Abweichungen
zulidssig, als wenn eine Fliche von zirka 700 m’ angegeben ist.

Das LG Niimnberg-Fiirth* hatte sich mit einem Fall zu befassen, in dem die Flache mit
«ca. 374 qm» angegeben war. «Das bedeutet», sagt das Gericht, «dass hochstensfalls eine
Abweichung von 4 gm (etwa 1 % der Grossenangabe von 374 gm) hingenommen werden
muss, nicht jedoch eine Abweichung von 28 qm (7,5 % der Grissenangabe). Die Inkauf-
nahme einer grosseren Abweichung ist nicht gerechtfertigt, denn hitten grisserer Abwei-
chungen toleriert werden sollen, dann hiitte die Bekl. die Grisse nur mit einer Genauigkeit
von 10 qm (etwa zirka 370 gm) angeben miissen und nicht genaue Quadratmeterangaben
machen diirfen.»

Um Missverstiandnisse zu vermeiden, ist zu wiederholen, dass Art.
219 Abs. 1 OR nur bei einem Spezieskauf zum Tragen kommt. Auf einen
Gattungskauf findet die Bestimmung keine Anwendung. Sie ist daher
beispielsweise dann nicht anwendbar, wenn A sich gegeniiber B ver-
pflichtet, von seiner Parzelle 400 m* abzuparzellieren und zu iibereignen,
ohne dass bei Vertragsabschluss die Parzelle in ihren Grenzen bereits
feststeht. Wenn in der Folge A nicht 400 m* abparzelliert, sondern bei-

“Vgl. z.B. NJW 1978 S. 1060; Wertpapiermitteilungen (WM) 1984 S. 941 ff., 1978
S. 1291ff.

" Erforderlich ist hingegen, dass das Kaufgrundstiick hinreichend individualisiert wird,
z.B. durch Angabe der Grenzen auf einem Situationsplan oder durch verbale Umschrei-
bung der geographischen Lage (z.B. durch Angabe einer angrenzenden &ifentlichen
Strasse).

“Das war der Fall in SJZ 14 8. 301 Nr. 94: Abweichung von 30%.

“INIW 1978 S. 1060.
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spielsweise nur 380 m?, so haftet zwar A, aber nicht nach Art. 219 OR. B
hat hier einen Anspruch auf zusiitzliche 20 m®. Kann dieser Anspruch
nicht mehr erfiillt werden, weil beispielsweise A die Restparzelle bereits
verkauft hat, so hat A nach Art. 97 OR Schadenersatz zu leisten. Dieser
wird allerdings mit dem nach Art. 219 OR bestimmten Minderwert regel-
missig iibereinstimmen.

2. Ist das Circa-Mass nicht eingehalten, so hat der Verkdufer nach Art.
219 Abs. 1 OR den Minderwert zu ersetzen. Fraglich ist, ob der Kiufer —
wie bei einem Gattungskauf (s. eben vorstehend Ziff. 1 a.E.) — einen
Anspruch auf zusitzlichen Boden, d.h. auf Vergrosserung der Parzelle bis
zum versprochenen Mass hat. Ist mit anderen Worten der Verkédufer ver-
pflichtet, von der Restparzelle einen weiteren Teil abzuparzellieren und
zu iibereignen? Im Grundsatz ist die Frage zu verneinen™. «Nur aus-
nahmsweise ... kommt ein Nacherfiillungsanspruch in Betracht» (Hon-
sell, Basler Kommentar, N. | a.E. zu Art. 219 OR). Ein solcher Anspruch
fliesst dann freilich nicht aus Art. 219 OR, sondern er ist auf den hypo-
thetischen Parteiwillen abzustiitzen.

c. Konkurrenzfragen

1. Art. 219 OR schliesst nicht aus, dass sich der Kiufer — bei gegebe-
nen Voraussetzungen — auf einen Willensmangel (z.B. Tiduschung, BGE
40 II 541) beruft und den Vertrag anficht?'.

FEin solches Anfechtungsrecht ist vor allem dann praktisch bedeutsam,
wenn man dem Kiufer — mit dem Bundesgericht (Anm. 12) — die Mog-
lichkeit abspricht, gestiitzt auf Art. 219 OR die Wandelung zu verlangen.

2. «Ebenso kann Art. 24 Abs. 3 [OR] angerufen werdens» (Oser/ Scho-
nenberger, Ziircher Kommentar, N. 8 zu Art. 219 OR; ebenso SJZ 64
S. 256). Befiirwortet man die Anwendung von Art. 24 Abs. 3 OR, so hat
der Kiufer — bei gegebenen Vorausseizungen — einen Anspruch auf
«Preisanpassung nach unten». Dieser Anspruch entspricht im wesentli-
chen dem Minderungsanspruch aus Art. 219 OR. Von praktischer Bedeu-
tung ist die Konkurrenzfrage insbesondere hinsichtlich Art. 219 Abs. 2
OR: Wenn ein Gewihrleistungsanspruch nach dieser Bestimmung ausge-
schlossen ist, kann dann der Kéufer wenigstens iiber Art. 24 Abs. 3 OR
eine Preisreduktion herbeifithren? Das ist m.E. zu verneinen. Zwar kann
der Tatbestand von Art. 24 Abs. 3 OR durchaus gegeben sein™, man wird
jedoch annehmen miissen, dass Art. 219 Abs. 2 OR dieser Bestimmung
vorgeht (lex specialis derogat legi generali).

MBGE 40 II 398 f. = ZGBR 23 S. 150; ZBGR 48 S. 148; Becker, Berner Kommentar,
N. 3 zu Art. 219 OR; von Biirenr (Anm. 2) S. 77 Anm. 336.

* Oser/Schinenberger;, Ziircher Kommentar, N. 8 zu Art. 219 OR, die wohl Art. 24 Ziff. 4
OR meinen, wenn sie von Art, 24 Ziff, 3 OR sprechen; a.A. Koller, OR AT (Anm. 1), Nr.
1126. Ist das Anfechtungsrecht gegeben, so kann der Verkdufer das Dahinfallen des Ver-
trags abwenden, wenn er einen dem Mindermass entsprechenden Preiseinschlag in Kauf
nimmt (Art. 25 Abs. 2 OR). So Honsell, Basler Kommentar, N. 7 zu Art. 219 OR; dhn-
lich Piotet (Anm, 2) S. 545ff. und Deschenaux (Anm. 23) S. 229 Anm. 61b, gestiitzt auf

Art. 20 Abs. 2 OR.
=Vgl. BIZR 1 §. 119 ff. (referiert in SJZ 64 S. 255).
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I11. Grundstiickskauf mit Angabe einer zu kleinen Fliiche — Anspruch
des Verkiiufers auf Preiserhohung gestiitzt auf Art. 24 Abs. 3 OR?

Im folgenden interessiert der Fall, da im Kaufvertrag iiber ein Grund-
stiick eine zu kleine Fliche angegeben wird, der Kiufer also mehr Land
erhilt, als im Kaufvertrag angegeben. In einem solchen Fall hat der Ver-
kiufer unter bestimmten Voraussetzungen die Moglichkeit, den Vertrag
anzufechten. Dies gilt insbesondere dann, wenn er vom Kéufer iiber die
Grosse des Kaufgrundstiicks getiuscht wurde. An einem Dahinfallen des
Vertrags ist jedoch der Verkiufer im allgemeinen nicht interessiert. Er
mochte vielmehr den Preis anpassen, d.h. vom Kéufer mehr als den abge-
machten Preis verlangen kénnen. Kann er dies? Eine ausdriickliche Regel
— etwa entsprechend Art. 219 OR® — fehlt. Es fragt sich jedoch, ob Art. 24
Abs. 3 OR zum Tragen kommt. Nach dieser Bestimmung hindern «blos-
se Rechnungsfehler die Verbindlichkeit des Vertrages nicht, sind aber zu
berichtigen». «Andere» (nicht blosse) Rechnungsfehler begriinden kei-
nen Anspruch auf Berichtigung. MLE. findet Art. 24 Abs. 3 OR im vor-
liegenden Kontext keine unmittelbare Anwendung (1.), er kann jedoch
analog zur Anwendung gelangen (2.)*

1. Keine unmittelbare Anwendung von Art. 24 Abs. 3 OR

1. Ein Rechnungsfehler i.S.v. Art. 24 Abs. 3 OR liegt vor, wenn bei
der Berechnung einer Vertragsleistung (z.B. des Preises oder der Menge)
ein Fehler (z.B. ein Additions- oder Multiplikationsfehler) unterléuft.
Neben solchen Rechnungsfehlern gibt es verschiedene andere Kalkula-
tionsfehler, welchie bei der Berechnung einer Vertragsleistung eine Rolle
spielen konnen. Zur [llustration Beispiele:

Beispiel 1 (Beispiel fiir einen Rechnungsfehler): A will eine Wiese im Halte von 647
m* verkaufen. Br legt der Kaufpreisberechnung den fiir das Quartier tiblichen Quadratme-
lerpreis von Fr. 190.— zugrunde. A begeht einen Fehler bei der Multiplikation von Qua-
dratmeterpreis und Quadratmeterzahl. Er verlangt daher Fr. 119930.— statt Fr. 122930,
Auf diesen Preis einigt er sich mit B, dem er das Grundstiick verkauft. — Beispiel 2 (Bei-
spiel fiir einen anderen Kalkulationsfehler): Wenn A im vorigen Beispiel bei der Preiskal-
kulation irrtiimlich davon ausgeht, dass die Liegenschaft 631 m?gross ist, obwohl sie eben
647 m? gross ist, so ist dieser Irrtum kein Rechnungsfehler, hat aber den gleiche Effeki:
dass nimlich A den Preis auf Fr. 119930.— statt auf Fr. 122 930.— festsetzl.

2. Versteht man den Rechnungsfehler im angegebenen Sinne, so ist in
den vorliegend interessierenden Fillen (Angabe einer zu grossen Fliche
in einem Grundstiickkaufvertrag) ein Rechnungsfehler im Sinne von Art.
24 Abs. 3 OR zu verneinen. Die Bestimmung findet daher —entgegen SIZ
1968 S. 257 Erw. 5 — keine unmittelbare Anwendung. Das Bundesgericht
verneint auch die Moglichkeit einer analogen Anwendung (BGE 119 II

% Die Bestimmung regelt — wie gesehen — die Gewéhrleistung des Verkiiufers fiir eine zu
grosse Flichenangabe, den hier interessierenden, umgekehrten Fall behandelt sie offen-
sichtlich nicht. Auch eine analoge Anwendung fillt ausser Betracht, denn auf seiten des
Kiufers fehlt es offensichtlich an einem Gewihrleistungstatbestand (a.A. SJZ 64 S.
2541f.; Frage offengelassen in BGE 119 II 344 = ZBGR 76 S. 123).

* Die folgenden Ausfithrungen gelten auch in Fillen, in denen die Grundstiicksfliche im
Kaufvertrag nicht angegeben ist. ’
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341ff. = ZBGR 76 S. 121)*. M.E. ist — wie bereits erwihnt — gegenteilig
zu entscheiden. Es kommt also eine Preisberichtigung nach Art. 24
Abs. 3 OR in Frage, vorausgesetzt, der konkret zu beurteilende Sachver-
halt sei einem «blossen Rechnungsfehler» 1.S.v. Art. 24 Abs. 3 OR wer-
tungsmissig gleichzustellen. Nachstehend wird vorerst gekliirt, was unter
einem «blossen Rechnungsfehler» zu verstehen ist (2./A.), hierauf wer-
den Kriterien fiir die analoge Anwendung von Art. 24 Abs. 3 OR heraus-
gearbeitet (2./B.).

2. Analoge Anwendung?
A. Auslegung von Art. 24 Abs. 3 OR

1. Ein Fehler bei der Berechnung des Kaufpreises stellt dann einen
«blossen» Rechnungstfehler dar, wenn die Berechnungsgrundlage (z.B.
Gesamtpreis = Flidche x m’-Preis) zum Vertragsinhalt erkldrt wurde. Wo
dies der Fall ist, hat der Rechnungsfehler zwei widerspriichliche Abreden
zur Folge™, im Beispiel 1 aus vorstehend 1. Ziff. 1 die Einigung, den m’
Land fiir Fr. 190.— zu verkaufen bzw. zu kaufen, zum andern die Eini-
gung, das ganze Grundstiick fiir Fr. 119930.— zu verkaufen bzw. zu kau-
fen. Die eine Abrede erfolgt irrtumsfrei, die andere gestiitzt auf eine irr-
tiilmliche Berechnung (Rechnungsfehler). In dieser Situation erklirt Art.
24 Abs. 3 OR die unter Irrtum erfolgte Abrede fiir hinfillig. Es wird
damit dem hypothetischen Parteiwillen zum Durchbruch verholfen: Hit-
ten die Parteien den Rechnungsfehler vor Vertragsabschluss erkannt, hit-
ten sie den Kaufpreis entsprechend angepasst”’. In unserem Beispiel wire
das Grundstiick fiir Fr. 122 930.— verkauft worden. Der Verkadufer hat
daher einen Anspruch auf einen «Preiszuschuss» von Fr. 3000.—

Einschrinkend ist dem Gesagten beizufiigen:

a) Es kann sein, dass der Kiufer, hitte er bei Vertragsabschluss um die
wahre Grundstiicksfliche und die daraus resultierende PreiserhShung
gewusst, den Vertrag nicht geschlossen hiitte. Diesfalls wird man ihm ein
Anfechtungsrecht einriumen miissen. Das ist zwar nirgendwo ausdriick-
lich vorgesehen. Es lisst sich jedoch damit rechtfertigen, dass Art. 24
Abs. 3 OR dem hypothetischen Parteiwillen zum Durchbruch verhelfen
will, bei dem hier interessierenden Fall der hypothetische Parteiwille des
Kiufers jedoch gegen den Abschluss des Kaufvertrags zum erhthten
Preis gerichtet ist. Wer einer derartigen teleologischen Reduktion bzw.
Modifikation skeptisch gegeniibersteht, mag die Regeln iiber den Grund-
lagenirrtum heranziehen. Der Verkadufer kann eine allfillige Vertragsan-
fechtung bzw. den damit verbundenen Dahinfall des Vertrages dadurch
umgehen, dass er auf die Preisberichtigung verzichtet oder sich zumin-
dest auf eine Berichtigung beschriinkt, welche der Preiserhdhung ihr
Ubermass nimmt (Art. 25 Abs. 2 OR analog).

% Ebenso Kramer, AJP 1993 S, 15171, und Wiegand, ZbJV 131 S. 351.

i Schwenzer, Basler Kommentar, N. 30 zu Art. 24 OR.

Vgl BGE 30 II 65: Beim Rechnungsfehler bestehe ein iibereinstimmender Vertragswil-
le, der «auf die Elemente der Rechnung und damit implicite auf deren richtiges Ergebnis
gerichiet ist».
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b) Es sind ferner Fille denkbar, in denen der Kiufer den Vertrag bei
wahrer Kenntnis der Fldche auch zum erhohten Preis geschlossen hiitte,
sich jedoch nachtriglich Umstinde einstellen, welche ihm ein Festhalten -
am Vertrag unzumutbar machen. Bei Vorliegen eines solchen Sachver-
halts wird man die Anfechtung ebenfalls zulassen miissen, freilich nicht
gestiitzt auf den hypothetischen Vertragswillen, sondern in Anlehnung an
die Regeln tiber die clausula rebus sic stantibus. Massgeblich muss der
Gedanke sein, dass der Verkdufer sein Berichtigungsrecht missbraucht
(Art. 2 ZGB), wenn er auf der Preisanpassung geméss dem hypotheti-
schen Parteiwillen beharrt. Damit ist auch gesagt, dass er die Anfechtung
umgehen kann, indem er sich mit einer beschrinkten Preiserhthung
zufrieden gibt.

2. Blosse Rechnungsfehler i.S.v. Art. 24 Abs. 3 OR beinhalten — wie
gesehen — eine Abweichung von einer vertraglich vereinbarten Berech-
nungsgrundlage. Wurde die Berechnungsgrundlage nicht Vertragsinhalt,
fillt ein allfalliger Rechnungsfehler nicht unter Art. 24 Abs. 3 OR. Das
Gesetz enthilt fiir derartige andere Rechnungsfehler keine spezielle
Regel. Doch folgt aus Art. 24 Abs. 2 OR der Grundsatz, dass sie uner-
heblich sind. So verhilt es sich vorab dann, wenn eine Partei die Berech-
nungsgrundlage gar nicht offengelegt hat. Wenn im Beispiel 1 aus oben
1. Ziff. 1 der Verkiufer A fiir das Grundstiick einfach Fr. 119 930.— ver-
langt hat, ohne etwas vom m’-Preis zu sagen, so muss er den Kauf zu die-
sem Preis gelten lassen. Gleich wiirde es sich aber auch dann verhalten,
wenn A dem B erklért hitte, er verlange pro m* Fr. 190.—, demzufolge ins-
gesamt Fr. 119930.—, und B nun erwidert, ihm sei nur der Gesamtkauf-
preis wichtig, mit Fr. 119930.— sei er einverstanden®.

B. Die analogiefiihigen Tatbestiinde

1. Rechnungsfehler sind letzten Endes nichts anderes als eine speziel-
le Art von Kalkulationsirrtiimern. Wenn der Gesetzgeber sie in Art. 24
Abs. 3 OR speziell geregelt hat, so darf hieraus nicht geschlossen wer-
den, andere Kalkulationsirrtiimer seien ohne weiteres als unerhebliche
Motivirrtiimer 1.S.v. Art. 24 Abs. 2 OR abzutun (so aber BGE 119 1T 343
= ZBGR 76 S. 123). Dieser E-contrario-Schluss ist deshalb nicht zulis-
sig, weil er mit der Art. 24 Abs. 3 OR zugrunde liegenden gesetzlichen
Wertung kollidiert. Diese Wertung geht — wie dargetan — dahin, dass die
Einigung auf eine bestimmte Berechnungsgrundlage (hier m’-Preis x
Flichenmass) der Einigung auf die gesamte Vertragsleistung (hier Kauf-
preis) vorgeht. Diese Wertung muss auch bei anderen Kalkulationsirrtii-
mern als Rechnungsfehlern zum Tragen kommen.

2. Der hier interessierende Irrtum iiber die Grosse der Grundstiicks-
fldche ist daher — wie andere Kalkulationsirrtiimer auch — gleich wie ein
Rechnungsfehler zu behandeln. Es ist somit zwischen «blossen» und
* Ausnahmsweise mag ein «anderer» (nicht «blosser») Rechnungsfehler einen Grundla-

genirrtum beinhalten und dann Anfechtbarkeit des Vertrags begriinden (BGE 119 11 343
=7BGR 76 8. 123).
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anderen Irrtiimern zu unterscheiden. Ein «blosser» Kalkulationsirrtum
liegt insbesondere dann vor, wenn sich die Parteien darauf geeinigt haben,
den Kaufpreis durch Multiplikation eines bestimmten m’-Preises mit dem
Fliachenmass zu bestimmen™, und sich in der Folge herausstellt, dass die
Fliche grosser ist als bei Vertragsabschluss angenommen® . In einem
solchen Fall hat der Verkéufer einen Anspruch auf «Preiszuschuss».

Angenommen, A und B haben sich auf den m*-Preis von Fr. 190.— geeinigt und im wei-
teren darauf, dass sich der Kaufpreis durch Multiplikation mit der m*-Anzahl bestimmt.
Diesfalls hat A emcn Preiszuschuss von Fr. 3000.— zugute, wenn sich herausstellt, dass die
Liegenschaft 647 m’ und nicht 631 m’ gross ist, wie bei Vertragsabschluss angenommen.

Den Anspruch auf «Preiszuschuss» kann der Kiufer unter Umstinden
abwehren, indem er den Vertrag auflost (oben 2./A. Ziff. 1 lit. a und b). Ein
solches Aufldsungsrecht muss jedoch auf Ausnahmefille beschriinkt blei-
ben. Es setzt in jedem Fall eine erhebliche Preiserhthung voraus (das itali-
enische Recht, welches ein Recht des Verkiufers auf Preisanpassung aus-
driicklich vorsieht, macht die Auflésung von einer 5%igen Fldchendifferenz
abhingig®). Der Verkiufer seinerseits kann die Vertragsauflosung abwen-
den, wenn er auf den Preiszuschuss verzichtet oder die Preisanpassung so
beschrinkt, dass sie ihr Ubermass verliert (Art. 25 Abs. 2 OR analog).

“(Ob eine solche Einigung vorliegt, kann im Einzelfall schwierig festzustellen sein, vor
allem dann, wenn der Gesamtpreis nicht genau dem m*-Preis multipliziert um die Grund-
stiicksfldche entspricht. Zu denken ist an Fille, in denen der Verkidufer einen Rabatt
gewiihrt hat. Er hat z.B. den Kaufpreis etwas reduziert mit Riicksicht darauf, dass sich
der Kiufer bereit erklirt hat, Handinderungssteuern zu iibernehmen (vgl. ZWR 21 S.
220 =ZBGR 70 S. 233: Verschreibungsgebiihren). Ob eine Einigung auf eine bestimm-
te Berechnungsart stattgefunden hat, beurteilt sich nicht nur nach der Vertragsurkunde,
sondern auch nach dem Gang der Vertragsverhandlungen (SJZ 64 S. 255), kurz: es gel-
ten die allgemeinen Auslegungsregeln.

“So im Ergebnis das Handelsgericht Ziirich in SJZ 64 S. 254 ff. Fiir dieses Gericht ist
«unerheblich ..., dass das Versehen schon bei der Ermittlung des Flichenmasses und nicht
erst bei der Multiplikation der Quadratmeterzahl mit dem Einheitspreis passiert ist». Es
geniigt — fihrt das Obergericht fort —, auf BIZR 33 S, 103 zu verweisen, wo ausgefiihrt
wurde: «Der auch etwa vertretenen Auffassung (vgl. BIZR 1 Nr. 87), dass der Ausdruck
,Rechnungsfehler’ eng zu interpretieren und dort anzuwenden sei, wo es sich um die
eigentliche mathematische Operation (Addition, Multiplikation usw.) handle, kann nicht
beigestimmt werden. Denn wo der Vertrag auf eine Einheit von Mass oder Gewicht
abstellt, ist schon die Feststellung deren Umfanges, das Messen und Wiagen, und nicht erst
die Multiplikation mit dem Preisansatz eine rein rechnerische Massnahme.»

“ Dieses Ergebnis kann schon auf den hypothetischen Parteiwillen abgestiitzt werden,
ohne dass auf Art, 24 Abs. 3 OR rekurriert werden muss. Es iiberrascht daher nicht, dass
in Deutschland, wo eine Art. 24 Abs. 3 OR vergleichbare Regelung fehlt, im Wege der
erginzenden Vertragsauslegung (dazu Kolle, OR AT [Anm. 1], Nr, 560, 327 ff.) dhnli-
che Ergebnisse erzielt werden, wie sie in der Schweiz gestiitzt auf Art. 24 Abs. 3 OR
resultieren. Vgl. Hans Brox, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Gesetzbuchs, 20. Aufla-
ge, Koln usw. 1996, Nr. 426 ff.

“ Der italienische Codice civile bestimmt in art. 1537 folgendes:

Wird eine bestimmte Liegenschaft mit Angabe ihres Ausmasses und gegen einen Preis
verkauft, der nach einem bestimmten Betrag je Masseinheit festgesetzt wird, hat der
Kéufer das Recht auf eine Herabsetzung, wenn das tatséichliche Ausmass der Liegen-
schaft unter dem im Vertrag angegebenen liegt.

Ergibt sich ein grasseres als das im Vertrag angegebene Ausmass, muss der Kaufer den
Preis entsprechend erginzen, ist aber befugt, vom Vertrag zuriickzutreten, falls das
Ubermass den zwanzigsten Teil des angegebenen Ausmasses tiberschreitet,



