Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

Allg. Geschiftsbedingungen

Zur Frage, inwieweit der Ver#duSlerer eines Grundstiicks,
der darauf ein Haus zu errichten hat, sich von seiner
eigenen Werkmingelhaftung durch Abtretung seiner Gewdhr-

leistungsanspriiche gegen Bauhandwerker formularmdfig frei-
zeichnen kann,
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Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 13, Januar 1975 durch die
Richter Dr. Girisch, Erbel, Meise, Dr, Recken und Doerry

flir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldger wird das am
30e Mai und 4. Juni 1973 den Parteien an
Verkiindungs Statt zugestellte Urteil des
19. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Miinchen aufgehoben.

L YNy :STOMUTE]

Die.Sache wird zur neuen Verhandlung und
Entscheidung, auch liber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht zuriick-

Sunjuwiwess[ra)a) 1P 1

verwiesen., é

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

DYIN P eLY §

Die Beklagte zu 2) - im weiteren als Beklagte bezeich-
net -, deren personlich haftende Gesellschafterin die Be-
klagte zu 1) ist, verkaufte durch notariellen Vertrag vom
22. August 1969 ein etwa 300 gm groBes Grundstiick samt
einem darauf noch zu errichtenden Einfamilienhaus zum
Festpreis von 117.000 DM an die Kldger. Zur Haftung der
Beklagten heifit es in Abschnitt VIII des Vertrages:

1ZINYosas

"Der Verkdufer hat alle dieJjenigen Sachmiéngel,
die bei Ubergabe der Gebdude im Abnahmeproto-
koll festgehalten werden, zu beseitigen. Mit
der Ubergabe tritt der Verkdufer alle ihm ge-
geniiber den Handwerkern und Lieferfirmen 2zu-
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stehenden Gewiihrleistungsanspriiche an den
Kdaufer ab.

Der Kdufer nimmt diese Abtretung an.

Soweit der Verkdufer die Bauarbeiten selbst
ausfiihrt, haftet er im Rahmen der VOB fir
Midngel. Jede weitere Haftung des Verk#dufers
ist ausgeschlossen."

- Mit der schliisselfertigen Erstellung von 18 Einfami-
lien-Reihenhdusern, darunter des der Kl&dger, hatte die
Beklagte durch Bauvertrag vom 4. Oktober 1968 die Bau-
unternehmung Sch{l beauftragt. Das Grundstiick mit
Haus wurde den Kldgern am 16, Januar 1970 iibergeben und
am 22, Juli 1970 aufgelassen.

Die Kldger verlangen mit ihrer am 11. April 1972 zuge-
stellten Klage 10.500 DM als Ersatz von Instandsetzungs-
kosten und 20.000 DM als Wertminderung wegen fehlerhafter
Konstruktion des Hauses nebst Zinsen., Die Parteien strei-
ten dariiber, ob die Klageanspriiche durch die Haftungsklausel
des Kaufvertrags ausgeschlossen sind. Hilfsweise hat die
Beklagte die Einrede der Verjdhrung erhoben und mit einer
Gegenforderung (3.817,36 DM) aufgerechnet.

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage ab-
gewiesen. Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Beklag-
ten beantragen, verfolgen die Kldger ihre Klageanspriliche
weiter,



- i -

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht ist der Ansicht, die Gewdhrlei-
stung der Beklagten sei fiir sédmtliche von den Kl&gern
geltend gemachten Midngel durch die Haftungsklausel des
Abschnitts VIII des notariellen Vertrages vom 22. August
1969 ausgeschlossen, ’

Soweit nicht bloB mangelhafte Handwerkerarbeiten vor-
ligen, handele es sich nach dem von den Klédgern vorgelegten
Gutachten des Architekten Mo{jll}-LEJJJR vom 4. Oktober 1971
um Setzschdden am Hause, die auf angeblich mangelnde Unter-
suchung des Baugrundes zuriickzufiihren seien. Diese Unter-
suchung sei neben den sonstigen Bauleistungen Aufgabe der
Firma Sch- gewesen, Ein Fehler in der vom Ingenieurbdiiro
I erstellten statischen Berechnung sei nicht ersicht-
lich. Die von der urspriinglichen Planung abweichende Ver-
legung der Kldranlage in den Vorgarten der Kliger (anstelle
der gemeinschaftlichen Grundstiickseinfahrt) sei bereits bei
der Ubergabe des Hauses zu sehen gewesen, ohne daf sie im
Abnahmeprotokoll geriigt worden sei.

Fir solche Schidden hafteten daher lediglich die Firma
Sch@, bzw. die von ihr beauftragten Subunternehmer. Die
Gewdhrleistungsrechte der Beklagten seien wirksam an die
Kldger abgetreten. Der Ausschlufl jeder weiteren Haftung
in einer Vereinbarung, die den Kidufer als Zessionar in
die Lage versetze, die Sachmdngelanspriiche mit Erfolg ge-
gen die unmittelbar am Bau beteiligten Handwerker durchzu-
setzen, verstofle weder gegen die guten Sitten noch gegen
Treu und Glauben. DaB die Firma Sch@ inzwischen in ge-
schidftliche Schwierigkeiten gekommen sein mdge, kdnne den
Beklagten nicht angelastet werden. Im Ubrigen sei nicht




hinreichend substantiiert vorgetragen, daB gegen diese
Firma ein Konkurs- oder Vergleichsverfahren eréffnet
oder auch nur beantragt sei.

Gegen diese Ausfiihrungen wendet sich die Revision
mit Erfolg.

I.

Zwar ist das Berufungsgericht zutreffend davon aus-
gegangen, daf3 sich die Sachmdngelanspriiche des Erwerbers
eines Grundstiicks mit einem vom VeriufBerer darauf zu er-
richtenden Bauwerk nach Werkvertragsrecht richten (BGHZ 60,
362, 364; 61, 369, 371, 373; 63, 96 mit Nachweisen).

Die Gewdhrleistungsanspriiche der Klidger gegen die Be-
klagte sind daher auch nicht verjidhrt (§ 638 Abs. 1 BGB).
Eine kiirzere Verjihrungsfrist nach VOB (B) kommt nicht in
Betracht, da die Beklagte selbst keine Bauarbeiten ausge-
fihrt hat (vgl. Abschnitt VIII des notariellen Vertrages).

II.

Das Berufungsgericht hat aber verkannt, da Formular-
vertrdge liber den Erwerb eines Grundstiicks mit einem darauf
zu errichtenden Bauwerk ungeachtet ihrer notariellen Beur-
kundung fiir ihre Auslegung und Inhaltskontrolle wie allge-~
meine Geschidftsbedingungen zu behandeln sind, wenn und so-
weit sie nach Entstehung und Inhalt das typische Gepridge
allgemeiner Geschadftsbedingungen haben. Das ist der Fall,
wenn sie - vielfach verwandt - nicht als Ergebnis freien
gegenseitigen Aushandelns beider Parteien erscheinen, sondern
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einséitig vom VerdufBerer allein nach seinen Interessen und
in erheblicher Abweichung von der gesetzlichen Regelung
festgelegt sind (BGHZ 62, 251 mit Nachweisen; BGH, Urteil

~ vom 8, November 1974 - V ZR 36/73 - = WM 75, 26; vgl. aus
dem neueren Schrifttum Lowe NJW 1974, 1108; Locher JZ 1974,
6143 Schmidt BB 1974, 761).

1. Die Haftungsbestimmungen in Abschnitt VIII des
Kaufvertrags der Parteien stellen eine derart einseitige
Regelung der Gewdhrleistung dar. Die den Erwerbern geméf
§§ 633 ff. BGB zustehenden Nachbesserungs- und Gewdhrlei-
stungsrechte werden erheblich eingeschrédnkt. Abgesehen
von der Beseitigung der im Abnahmeprotokoll festgehaltenen
Sachmédngel und der Haftung nach VOB fiir vom Ver&uBerer
selbst ausgefilhrte Bauarbeiten, wird Jjede eigene Haftung
des VerduBerers flir Mingel des Bauwerks ausgeschlossen.
Statt dessen werden den Erwerbern nur die dem VerdufBlerer
zustehenden Gewdhrleistungsanspriiche gegen Handwerker und
Lieferfirmen abgetreten. Diese Anspriiche sind in aller
Regel nicht von gleichem Wert wie die gesetzliche Gewihr-
leistung des VerduBerers als Werkunternehmers. Sie ver-
jahren zumeist nach VOB (B) frither und sind schwerer
durchzusetzen, insbesondere wenn mehrere Handwerker be-
teiligt sind und die Verantwortlichkeit filr einen Mangel
umstritten ist. Wer derartige Formularvertrége dem Erwer-
ber vorlegt, will - wie der Prozefvortrag der Beklagten
deutlich ergibt - weder filir selbstverschuldete Planungs-
fehler einstehen noch das Risiko der Inanspruchnahme der
Handwerker und Lieferfirmen tragen. Insofern entspricht
der Inhalt der Haftungsbestimmungen iiberwiegend allein
seinen Interessen und weicht erheblich von der gesetzli-
chen Regelung ab.




Da3 der Formularvertrag von cinem Notar beurkundet
worden ist, steht seiner Behandlung nach dem Recht der
allgemeinen Geschiftsbedingungen nicht entgegen (BGHZ 62,
251, 253)., Da sich die hier mafBgeblichen Haftungsbestim-
mungen gleichlautend oder sinngemdB in zahlreichen Er-
werbsvertrigen dieser Art finden, die auch auBlerhalb des
Bezirks des Berufungsgerichts geschlossen worden sind,
kann auch das Revisionsgericht iliber ihre Auslegung befin-
den (BGHZ 6, 373, 375; 62, 251, 254).

2. Auszulegen ist die Klausel nach dem Willen ver-
stdndiger und redlicher Vertragspartner unter Abwagung
der Interessen der gemeinhin an solchen Geschidften be-
teiligten Kreise (BGHZ 33, 216, 218/219).

Eine formularmd@fige Freizeichnungsklausel, in der
der VeriduBerer eines von ihm zu errichtenden Hauses seine
eigene Gewdhrleistungspflicht gegeniiber den Erwerbern
- abgesehen von den im Abnahmeprotokoll festgehaltenen
Miangeln - ausschlief3it und gleichzeitig seine Gewdhrlei-
stungsanspriiche gegen Bauunternehmer und andere an der
Erstellung beteiligte Dritte an die Erwerber abtritt,
ist dahin auszulegen, daf3 die Eigenhaftung des Verduflerers
nur insoweit abbedungen ist, als sich die Erwerber aus
den abgetretenen Ansprﬁchen auch tatsdchlich schadlos
halten k6nnen; das Risiko, daf3 die Schadloshaltung fehl-
schlédgt, bleibt beim VeriduBSerer (BGHZ 62, 251, 255; Senats-
urteil vom 11. Juli 1974 - VII ZR 75/72 -). Die Haftung
des VerduBlerers bleibt erst recht bestehen fiir solche
Mingel, die liberhaupt nicht im Verantwortungsbereich
eines Handwerkers, sondern allein in dem des Ver#duBerers
liegen, z.B. filir Planungsmingel (BGH NJW 1973, 1235
- insoweit in BGHZ 60, 362 nicht abgedruckt -; BGHZ 62,
251, 255).
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Nur bei derart einschrinkender Auslegung der Hai'-
tungsklauseln ergibt die Inhaltskontrolle (vgl. BGHZ 60,
243, 245) keine durchgreifenden Bedenken gegen ihre Rechts-
wirksamkeit., Sie verstsBt dann nicht in einem solchen MapB
gegen Erfordernisse der Redlichkeit und Gerechtigkeit,
dai3 ihr die Verbindlichkeit versagt werden miiBte.

Die Wirksamkeit des gesamten Erwerbsvertrages wird
durch die einschrinkende Auslegung nicht beriihrt (BGHZ 22,
90, 92; 62, 323, 327; BGH NJW 1972, 1227, 1228).

3. Die grundsidtzlich enge Auslegung derartiger Haf-
tungsausschluBklauseln muB3 auch fiir die Bestimmung des
Vertrages gelten, der Verkdufer habe alle diejenigen
Sachméngel zu beseitigen, die bei Ubergabe der Geb#dude
im Abnahmeprotokoll festgehalten werden. .

Die Bestimmung bedeutet im Zweifel nicht, daf fiir
Sachméngel, die bei Ubernahme im Protokoll nicht festge-
halten worden sind, Jjede Gewdhrleistung ausgeschlossen
ist, wenn - wie dies fiir die Verlegung der Kladranlage in
den Vorgarten der Kldger vom Berufungsgericht festgestellt
worden ist - der Mangel dem Erwerber bei der Ubernahme be-
kannt oder erkennbar war, Allerdings muf3 der Erwerber
insoweit die Rechtsfolgen einer vorbehaltlosen Abnahme
(§ 640 Abs. 2 BGB) gegen sich gelten lassen. Daraus kann
aber nicht hergéleitet werden, daf3 ihm insoweit Gewihr-
leistungsanspriiche gegen die fiir einen solchen Mangel ver-
antwortlichen Handwerker iiberhaupt nicht abgetreten worden
seien oder er bei unverschuldetem Fehlschlag oder bei Un-
zumutbarkeit eines Vorgehens gegen verantwortliche Hand-
werker nicht auf den VerdufBlerer zuriickgreifen kénne. Inso-
fern kann sich dieser nicht darauf berufen, jede weitere
Haftung ausgeschlossen zu haben.
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Das angefochtene Urteil wird einer derart gebotenen
Auslegung der Haftungsbestimmungen des Abschnitts VIII
des Vertrages der Parteien nicht gerecht.

1. Das Berufungsgericht geht zwar zutreffend davon
aus, dafB fir alle von den Kl&dgern geriligten Ausfiihrungs-
méngel ihnen zun#dchst die Firma Schi als Generalbau-
unternehmerin haftet.

Auch ein Generalunternehmer kann als Handwerker be-
zeichnet werden, zumal in einem vielfach und fiir unter-
schiedliche Falle verwendeten Vertragsformular. Es bedeu-
tet daher keinen Rechtsfehler, die Firma Schil@ zu den
in der formularméBigen Freizeichnungsklausel genannten
"Handwerkern und Lieferfirmen" zu zihlen, gegen die der
Verkdufer Gewdhrleistungsanspriiche besitzt und an den
Kdufer abtritt.

Flir die Bestimmtheit und Wirksamkeit der Abtretung
geniigt, daf8 im Zeitpunkt der Entstehung der abgetretenen
Anspriiche die Person des Schuldners feststeht (BGH NJW
1965, 2197; BAG NJW 1967, 751), mag sie auch dem neuen

Glaubiger im Zeitpunkt der Abtretung noch nicht bekannt
sein.

Die Beklagten ktnnen daher nicht auf Schadensersatz
in Anspruch genommen werden, soweit die Kldger sich bei
der Firma Schiffjjjji@ fiir von ihr zu vertretende Baumingel
schadlos halten konnen oder den Umsténden nach zumut-
barerweise hitten halten kénnen (vgl. BGHZ 62, 251, 255).
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2, Die Feststellungen des Berufungsgerichts reichen
Jedoch nicht aus, die von der Freizeichnungsklausel unbe-
rilhrte Gewdhrleistung der Beklagten fiir Planungsaiingel
auszuschlieflien.

Das Berufungsgericht hat nicht festgestellt, ob das
von den Kl&gern Vorgelegte Sachverstindigengutachten zu-
trifft und ob aufgrund der von der Firma Schilll vorgenom-
menen Bodenuntersuchungen von der Beklagten entsprechend dem
Nachtragsangebot der Firma SchiJlR vom 19. November 1968
eine fiir die Bodenverhdltnisse ausreichende Bodenwanne in
Auftrag gegeben worden ist. Insofern ist ein Planungsfehler
méglich, fiir den die Beklagte in Jedem Fall einzustehen
hdtte,

Auf diese Frage kommt es nur dann nicht an, wenn die
Beklagte ohnehin fiir alle Baumiéngel haftet, weil die Klé&ger
sich bei der Firma Schl nicht schadlos halten kinnen.

3. Das Berufungsgericht meint, auch die Gewdhrlei-
stungsanspriiche der Firma SchiJJl@ gegen ihre Subunternehmer
- die nach dem Sachverstindigengutachten einen Teil der
Werkméngel zu vertreten haben sollen - seien durch den
Bauvertrag vom 4. Oktober 1968 an die Beklagte abgetreten
worden und spéter durch den notariellen Vertrag der Par-
teien auf die Kléger {ibergegangen,

Der Bauvertrag enthiélt aber eine derartige Abtretung
nicht. In der vom Berufungsgericht angefiihrten Bestim-
mung XII f hat sich die Firma Sch{J] lediglich ver-
pflichtet, "die Rechte und Pflichten aus den mit
den Subunternehmern abgeschlossenen Vertrigen an den
Auftraggeber abzutreten, wenn der Auftragnehmer
nicht mehr in der Lage ist, den Ausbau ordnurigs-
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gemi} weiterzufiihren." Nichts deutet darauf hin, dafl die-
se Voraussetzung eingetreten und die Firma Soh— ihrer
Verpflichtung zur Abtretung dann auch nachgekommen ist.
FUr eine Schadloshaltung der Kldger kommt daher allein
die Firma Sch{l in Betracht.

4, Der VerduBerer wird jedoch von der gesetzlichen
(werkvertraglichen) Gewdhrleistung letztlich nur frei,
wenn er den Erwerber in den Stand setzt, die abgetretenen
Gewdhrleistungsanspriiche gegen den richtigen Schuldner
rechtzeitig geltend zu machen.

Dazu gehort zumindest, dal er angibt, wer die man-
gelhaften Bauarbeiten ausgefiihrt hat, wann diese abgenom-
men worden sind und wann die Gewdhrleistungsanspriiche ver-
jahren, Spatestens auf Verlangen oder auf eine Midngelriige
hin muB der VeriuBerer dem Erwerber die zur Geltendmachung
der abgetretenen Anspriiche notige Auskunft erteilen und
die zum Beweise dienenden Urkunden ausliefern (§ 402 BGB).

In dem angefochtenen Urteil fehlen Feststellungen,
ob und wann den Kldgern die hauptverantwortliche General-
unternehmerin als Adressatin flir Baumédngelriigen benannt
worden ist. Von dem Bauvertrag zwischen der Beklagten und
der Firma Scl- wollen die KlHger erst im Laufe des
Rechtsstreits erfahren haben. Was die Beklagte den Kl&-
gern auf die Ubersendung des Sachverstdndigengutachtens
vom 4. Oktober 1971 hin geantwortet hat, ist nicht bekannt.
Es kann daher fiir die Revisionsinstanz nicht davon ausge-
gangen werden, daB3 die Klidger noch rechtzeitig, na@mlich
alsbald nach Feststellung der Baumingel und ihrer Ur-
sache und vor Verjdhrung der abgetretenen Anspriiche, die
Firma Schi hitten in Anspruch nehmen konnen.
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1V,

Nach alledem ist das angefochtene Urteil aufzuheben
und die Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung,
auch iiber die Kosten der Revision, an das Berufungsge-
richt zuriickzuverweisen.

Dieses wird davon auszugehen haben, daB die Beklagte
auf jeden Fall fiir Planungsfehler haftet und wegen fest-
gestellter Ausfilhrungsmédngel die Kldger nur insoweit an
die Firma SchijJJR verweisen darf, als die Kldger jetzt
noch die Firma Schijl erfolgreich in Anspruch nehmen
konnen oder als die Kl&dger sie rechtzeitig hdtten in
Anspruch nehmen konnen. Ist die Firma Sch- zahlungs-
unfdhig oder sind die abgetretenen Gewdhrleistungsan-
spriche verjdhrt, ohne dafl dies den Kldgern zum Vorwurf
gemacht werden kann, so haftet die Beklagte selbst, ohne
sich auf Verjdhrung berufen zu konnen. In diesem Zusammen-
hang wird das Berufungsgericht dem Vortrag der Klidger nach-
zugehen haben, die Firma Schiijjjji sei in Konkurs gefallen
und bestehe nicht mehr. Da der Verduflerer das Risiko
tridgt, daB die Schadloshaltung fehlschliégt, "“lebt" seine
Haftung "wieder auf", sobald der Bauunternehmer zahlungsun-
fihig geworden ist (Senatsurteil vom 11. Juli 1974
- VII ZR 75/72 -; vgl. Lowe NJW 1974, 1108, 1111). Nur wenn
von den Kldgern den Umsténden nach h#tte erwartet werden
miissen, daB sie die Firma Sch- vor deren Zahlungsun-



fdhigkeit oder vor der Verjdhrung auf Gewdhrleistung in
Anspruch nahmen, kann sich die Beklagte mit Erfolg auf
die Freizeichnungsklausel berufen.

Girisch Erbel Meise
Recken Doerry
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