
N a c h s c h la g e w e rk :  j a  
BGHZ: n e i n

AGBG §§ 3 , 9

W ird i n  einem  F o r m u l a r v e r t r a g  ü b e r  den Erw erb e i n e s  noch  
zu e r r i c h t e n d e n  H auses  f ü r  d a s  g e s a m t e  O b je k t  
e i n  P a u s c h a l p r e i s  v e r e i n b a r t  und w erden  i n  e in e n  K a ta lo g  
z u s ä t z l i  c h  a n f a l l e n d e r  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n " , 
d i e  m i t  d e r  e i g e n t l i c h e n  E r r i c h t u n g  d e s  H auses  n i c h t s  zu 
tu n  h a b e n ,  v e r t r a g l i c h e  B a u  l e i s t u n g e n  
( h i e r :  Aushub und V e r f ü l l u n g  d e r  B au g ru b e)  e in b e z o g e n ,  so 
b e n a c h t e i l i g t  e in e  d e r a r t i g e  R ege lung  wegen d e s  u n r e d l i c h  
v e r s t e c k t e n ,  d e r  Höhe n a c h  n i c h t  a b z u s c h ä tz e n d e n  E rhöhung 
d es  v e r e i n b a r t e n  P a u s c h a l p r e i s e s  den E rw e rb e r  e n tg e g e n  den 
G ebo ten  von T reu  und G lauben  unangem essen  (§ 9 AGBG).

BGH, U r t .  v .  29 . S e p tem b er  1983 -  VII ZR 2 2 5 /8 2  -  OLG K oblenz
LG K oblenz



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V II ZR 2 2 5 /8 2  URTEIL Verkflndet am
29 . S e p tem b er  1983 
W erner ,
J u s t i z a m t s i n s p e k t o r

als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

i n  dem R e c h t s s t r e i t

1. d e s  B e t r i e b s w i r t s  P e t e r  H
2. s e i n e r  E h e f r a u  R uth  

b e id e  w o h n h a f t  T

K lä g e r ,  B e r u f u n g s b e k la g te n  
und R e v i s i o n s k l ä g e r ,

-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  Dr.

g egen

1. d i e  N M M  W ohnungsbau^_und Ba u t r ä g e r g e s e l l s c h a f t  
mbH & Co. KG, K V H H I»  v e r t r e t e n
d u rc h

2 . i h r e  p e r s ö n l i c h  h a f t e n d e  G e s e l l s c h a f t e r i n  d i e  N( 
W ohnungsbau- und B a u t r ä g e r g e s e l l s c h a f t  mbH, d i e s e  
v e r t r ^ y ^ i u r c h  den  G e s c h ä f t s f ü h r e r  R o l f  B|
e h B B B ,  ki

B e k la g te ,  B e r u f u n g s k lä g e r  
und R e v i s i o n s b e k l a g t e ,

-  P r o z e ß b e v o l lm ä c h t ig t e : Rech 
Dr. I

a n w ä l t e  Dr. und
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Der V I I .  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  
d i e  m ü n d lic h e  V erh an d lu n g  vom 29. S ep tem b er  1983 d u rc h  
den  V o r s i t z e n d e n  R i c h t e r  Dr. G i r i s c h  sow ie  d i e  R i c h t e r  
Dr. R ecken , D o e r ry ,  Dr. W a lc h s h ö fe r  und Quack

f ü r  R e ch t  e r k a n n t :

Auf d i e  R e v is io n  d e r  K lä g e r  und i h r e  A n sc h lu ß ­
b e r u f u n g  w erden  d i e  U r t e i l e  d e s  3 . Z i v i l s e n a t s  
d e s  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  K ob lenz  vom 8 . J u n i  1982 
und d e r  9 . Z iv i lk am m er d e s  L a n d g e r i c h t s  K oblenz  
vom 17. März 1981 t e i l w e i s e  a u fg e h o b e n  und w ie  
f o l g t  neu  g e f a ß t :

1 . D ie B e k la g te n  w erd en  w ie  G e s a m ts c h u ld n e r in n e n  
v e r u r t e i l t ,

a )  i n  E r f ü l l u n g  d e s  am 22 . S e p tem b er  1978 v o r  
N o ta r  Gerd in  D f lH H H H P  (U .R .-N r .

g m / 7 8 1 1 1 ) g e s c h l o s s e n e n  V e r t r a g e s  d a s  d a r i n  
b e s c h r i e b e n e  B auvo rhaben  gemäß d e r  dem V er­
t r a g  b e i g e f ü g t e n  B a u b e s c h re ib u n g  zu e r s t e l ­
l e n  sow ie  d i e  im V e r t r a g  b e z e i c h n e t e n  G rund­
s t ü c k s f l ä c h e n  m i t  A u fb a u te n  den K lä g e rn  a u f ­
z u l a s s e n  und d e r e n  E in t r a g u n g  a l s  E ig e n tü m e r  
an  d e r  d u rc h  A u f la s su n g s v o rm e rk u n g  im Grund­
buch g e s i c h e r t e n  R a n g s t e l l e  zu b e w i l l i g e n  
Zug um Zug g e g en  Z ah lung  von 2 3 .8 8 7 ,5 0  DM 
nach  B e z u g s f e r t i g k e i t  und Ü bergabe  und 
7 .9 6 2 ,5 0  DM n a c h  v o l l s t ä n d i g e r  F e r t i g s t e l l u n g  
gemäß B a u b e s c h re ib u n g ;

fcr) an d i e  K lä g e r  1 .5 8 4 ,9 6  DM n e b s t  12 % Z in s e n  
s e i t  15. Mai 1980 zu z a h le n .

JLaw – Gesetze und Urteile
(mobile App)

JLaw – für Android

Kostenlos
Über 200 Gesetze
Über 100.000 Urteile JLaw – für iOS

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

H
inw

eis: A
uch Teile der U

rteilssam
m

lung sind als D
atenbank nach §§ 87a ff. U

rhG
 geschützt.

https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de


-  3 -

/

2 . Es w i r d  f e s t g e s t e l l t , daß d i e  B e k la g te n  s i c h  m i t  
d e r  F e r t i g s t e l l u n g  d e s  B auvo rhabens  gemäß Baube­
s c h r e ib u n g  sow ie  m i t  d e r  B e s i t z -  und  E ig e n tu m s­
ü b e r t r a g u n g  i n  V erzug  b e f i n d e n  und  v e r p f l i c h t e t  
s i n d ,  den  K lä g e r n  a l l e n  S chaden  zu e r s e t z e n ,  d e r  
d i e s e n  i n f o l g e  d e r  v e r s p ä t e t e n  F e r t i g s t e l l u n g ,  
Ü bergabe  und  E ig e n tu m s v e r s c h a f f u n g  e n t s t e h t .

3. Im ü b r i g e n  w erden  d i e  K lage  a b g e w ie se n  und  d i e  
B e ru fu n g  d e r  B e k la g te n  z u rü c k g e w ie s e n .

4 . D ie K lä g e r  h a b en  von den  K o s te n  d e s  e r s t e n  und 
z w e i t e n  R e c h ts z u g e s  1 /2 0 ,  d i e  B e k la g te n  a l l e  
ü b r i g e n  K o s te n  d e s  R e c h t s s t r e i t e s  e i n s c h l i e ß l i c h  
d e r  K o s te n  d e s  R e v i s i o n s v e r f a h r e n s  zu t r a g e n .

Von R e c h ts  wegen

T a t b e s t a n d :

In  den J a h re n  19 7 7 /7 9  e r r i c h t e t e  d i e  B e k la g te  zu 1 
(im f o lg e n d e n :  d i e  B e k l a g t e ) ,  d e re n  p e r s ö n l i c h  h a f t e n d e  
G e s e l l s c h a f t e r i n  d i e  B e k la g te  zu 2 i s t ,  a l s  B a u t r ä g e r i n  
i n  B f B H H K  A JH H B w e g , neun  E i n f a m i l i e n - R e i h e n h ä u s e r .
M it n o t a r i e l l e m  V e r t r a g  vom 22 . S e p tem b er  1978 v e r ä u ß e r t e  
s i e  e i n  noch  zu v e rm e s s e n d e s  T e i l g r u n d s t ü c k  n e b s t  e inem  d e r  
im Rohbau b e r e i t s  f e r t i g g e s t e l l t e n  H ä u se r  an  d i e  k la g e n d e n  
E h e l e u t e .

Nr. 5.1 bis 3.4 des Vertrages lauten:
"5-1Der Kaufpreis beträgt für das gesamte Kaufobjekt227.500 DM.
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5 .2
I n  dem von den  K ä u fe rn  n a ch  d e r  v o r s t e h e n d e n  Z i f f e r  5,-j 
zu e r b r i n g e n d e n  K a u f p r e i s  s i n d  A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n  
b i s  zu e i n e r  m ax im alen  Höhe von 5 .5 0 0  DM e n t h a l t e n .
A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n ,  d i e  den  B e t r a g  von 5 .5 0 0  EM 
ü b e r s t e i g e n ,  geh en  zu L a s te n  d e r  K ä u f e r ,  g l e i c h g ü l t i g  
welchem  d e r  V e r t r a g s t e i l e  und  wann e i n  e n ts p r e c h e n d e r  
A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n b e s c h e i d  z u g e s t e l l t  w i r d .
U n te r  A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n  im S in n e  d i e s e s  V e r t r a g e s  
s i n d  zu v e r s t e h e n :

S ä m t l i c h e  ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e n  E r s c h l i e ß u n g s ­
k o s t e n  und  A n l i e g e r b e i t r ä g e ;  d i e  K o s te n  gemäß 
§ 128 BBauG f ü r  S t r a ß e n ,  Gehwege, B e le u c h tu n g ,  
E n tw ä s s e r u n g s -  und V e r s o r g u n g s l e i t u n g e n  ab  Haus; 
s ä m t l i c h e  E r d a r b e i t e n  e i n s c h l i e ß l i c h  Aushub und 
s p ä t e r e  V e r f ü l l u n g  d e r  B a u g ru b e ;  d i e  P la n u n g s - ,  
H e r s t e l l u n g s -  und G r u n d e rw e rb s k o s te n  f ü r  f e s t g e ­
l e g t e  und g e p l a n t e  S t r a ß e n ,  H a u s-  und  G arag en zu ­
f a h r t s s t r a ß e n  und  -z u g a n g sw e g e ,  S p i e l p l ä t z e ,
K f z . - S t e l l p l ä t z e , M ü llb o x en , K l ä r -  und  S i c k e r ­
g ru b e n  sow ie  R e v i s i o n s s c h ä c h t e  und  d e r e n  Z u l e i ­
tu n g e n ;  S t ro m - ,  W a s s e r - ,  G a s -  und K a n a la n s c h lu ß ­
g e b ü h re n ,  U m legungs- und V e rm e ss u n g sk o s te n  sowie 
Kom m unalabgaben.

D ie i n s o w e i t  ü b e r  5 .5 0 0  DM h in a u s g e h e n d e n  Aufschließungs-| 
k o s t e n  s i n d  b e i  A n fo rd e ru n g  d u rc h  d i e  G em einde, d ie  Ver­
k ä u f e r i n  o d e r  s o n s t i g e  A u f s c h l i e ß u n g s t r ä g e r  s o f o r t  zur 
Z ah lung  f ä l l i g .

5 .3
Im K a u f p r e i s  s i n d  n i c h t  e n t h a l t e n  d i e  F i n a n z i e r u n g s ­
k o s t e n  f ü r  d i e  von den K ä u fe rn  a u f z u b r in g e n d e n  Be­
t r ä g e ,  a l l e  B e h ö r d e n l e i s t u n g e n ,  G ru n d e rw e rb s S te u e r  
und  G e r i c h t s g e b ü h r e n ,  s o w e i t  k e in e  B e f r e i u n g  gewährt 
w i r d ,  sow ie  d i e  K o s te n  d e s  n o t a r i e l l e n  K a u f v e r t r a g e s  
und  d e s s e n  D u rc h fü h ru n g ;  d i e s e  K o s te n  s i n d ,  s o w e i t  
s i e  a n f a l l e n ,  n e b en  dem K a u f p r e i s  zu z a h l e n .

5 .4
D er K a u f p r e i s  von 2 2 7 .5 0 0  DM i s t  w ie  f o l g t  z u r  Zahlung 
f ä l l i g :
.......... ( 5 . 5 .  -  5 . 8 . ) . "
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M it  R echnungen vom 15. November 1978 , 20 . und 22 . März 
1979 v e r l a n g t e  d i e  B e k la g te  ü b e r  den  i n  Nr. 5 .1  g e n a n n te n  
" K a u f " p r e i s  h i n a u s  e i n e  z u s ä t z l i c h e  V erg ü tu n g  von 1 7 .1 8 3 ,7 3  DM. 
D ie K lä g e r  b e z a h l t e n  d i e  e r s t e  R echnung , l e h n t e n  a b e r  w e i­
t e r e  den  " K a u f " p r e i s  ü b e r s t e i g e n d e  Z ah lu n g en  a b .  D a r a u f h in  
s t e l l t e  d i e  B e k la g te  im A ugust 1979 den  W e i te r b a u  e i n .

D ie K lä g e r  h a b e n  m i t  i h r e r  K lag e  F e r t i g s t e l l u n g  d e s  
H a u se s ,  A u f la s s u n g  d e s  G ru n d s tü c k s  und i h r e  E in t r a g u n g  im 
G rundbuch  Zug um Zug g egen  d i e  noch  n i c h t  f ä l l i g e n  Z ah lu n ­
gen  von in s g e s a m t  3 1 .8 5 0  DM g e f o r d e r t  sow ie  R ü c k zah lu n g  von 
3 .3 0 5 ,5 4  DM. Das L a n d g e r i c h t  h a t  d e r  K lage  s t a t t g e g e b e n .  Die 
B e k la g te n  h a b en  B e ru fu n g  e i n g e l e g t .  M it  d e r  A n s c h lu ß b e ru fu n g  
h a b en  d i e  K lä g e r  Z in s e n  a u f  i h r e  G e ld f o r d e r u n g  sow ie  F e s t ­
s t e l l u n g  b e g e h r t ,  daß d i e  B e k la g te n  m i t  d e r  F e r t i g s t e l l u n g  
und  E ig e n tu m s ü b e r t r a g u n g  im V erzug  s e i e n  und den  K lä g e rn  
den V e rz u g s sc h a d e n  zu e r s e t z e n  h ä t t e n .

Das O b e r l a n d e s g e r i c h t  h a t  d i e  B e k la g te n  z u r  F e r t i g ­
s t e l l u n g  und  Ü b e re ig n u n g  d e s  R e ih e n h a u s e s  Zug um Zug gegen  
Z ah lung  von z u n ä c h s t  1 5 .0 0 1 ,5 1  DM n e b s t  Z in s e n ,  dann d e r  
u n s t r e i t i g e n  R e s t t e i l b e t r ä g e  d e s  " K a u f " p r e i s e s  v e r u r t e i l t  
und  im ü b r i g e n  d i e  K lage  a b g e w ie s e n .  M it  d e r  -  angenommenen -  
R e v i s io n ,  d e r e n  Z u rü ck w eisu n g  d i e  B e k la g te n  b e a n t r a g e n ,  
v e r f o l g e n  d i e  K lä g e r  i h r e  A n trä g e  w e i t e r ,  v e r l a n g e n  a b e r  
u n t e r  Hinnahme w e i t e r e r  R e c h n u n g s p o s te n  n u r  noch  
2 .1 8 2 ,4 2  DM n e b s t  Z in s e n .



E n ts c h e id u n g s g r ü n d e :

I .

I n  d e r  R e v i s i o n s i n s t a n z  g e h t  e s  a l l e i n  noch  um "Auf- 
s c h l i e ß u n g s k o s t e n "  von 4 .2 4 6 ,4 3  DM ( b e z a h l t e  Rechnung vom 
15. November 1 9 7 8 ) ,  4 .6 0 3 ,5 1  DM (Rechnung vom 20 . März 1979) 
und 8 .3 3 3 ,7 9  DM (Rechnung vom 22 . März 1 9 7 9 ) .  Das B eru ­
f u n g s g e r i c h t  s p r i c h t  d e r  B e k la g te n  d i e s e  Summe von 
1 7 .1 8 3 ,7 3  DM a u fg r u n d  N r. 5 .2  d e s  n o t a r i e l l e n  V e r t r a g e s  
z u s ä t z l i c h  zum K a u f p r e i s  von 2 2 7 .5 0 0  DM zu .

D ie A u f s t e l l u n g  d e r  A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n  s e i  zwar 
s y s t e m a t i s c h  n i c h t  g e g l i e d e r t ,  im E r g e b n i s  a b e r  n i c h t  zu 
b e a n s t a n d e n .  S e l b s t  wenn h i e r  d i e  V o r s c h r i f t e n  d e s  AGBG 
anzuw enden w ä re n ,  m üßten n a ch  dem K e n n t n i s s t a n d  d e s  K lä ­
g e r s  zu 1 a l s  B e t r i e b s w i r t  U n k l a r h e i t e n  und  Ü berraschungen  
v e r n e i n t  w e rd en . Die f e s t g e l e g t e n  N e b e n k o s te n  s tü n d e n  in  
ih rem  ä u ß e r e n  E r s c h e i n u n g s b i l d  i n  u n m i t t e lb a r e m  Zusammen­
hang  m i t  d e r  K a u f p r e i s v e r e i n b a r u n g .  D ie A u fz ä h lu n g  r e ­
g e l e  ö f f e n t l i c h - r e c h t l i c h e  G ebühren  und A bgaben, a b e r  
au ch  a n d e re  F u n k t io n e n .  D ie e in z e l n e n  Bestim m ungen s e i e n  
k l a r  und v e r s t ä n d l i c h  f o r m u l i e r t .  So h ä t t e n  d i e  P a r t e i e n  
h i e r  a u s d r ü c k l i c h  k l a r g e s t e l l t ,  daß zu den E r d a r b e i t e n  
a u ch  d e r  Aushub und d i e  s p ä t e r e  V e r f ü l lu n g  d e r  B augrube 
g e h ö r t e n .  I n f o l g e d e s s e n  g in g e n  d i e  i n  d e r  Rechnung vom 
15. November 1978 z u s a m m e n g e s te l l te n  L e i s tu n g e n  zu L as te n  
d e r  K lä g e r .  D e s g le ic h e n  s e i e n  d e r  Aushub von  Fundam enten 
und R o h rg rä b e n  im Rahmen d e r  E r d a r b e i t e n ,  d i e  v e r l e g t e n  
R o h r l e i t u n g e n  und D ra in a g e n  a l s  E n tw ä s s e ru n g s -u n d  V e rso r ­
g u n g s l e i t u n g e n  gemäß Rechnung vom 20. März 1979 g e s o n d e r t  
zu v e r g ü t e n .  S c h l i e ß l i c h  m üßten d i e  K lä g e r  auch  d i e  Kosten 
d e r  E n tw ä s s e r u n g s le i tu n g e n  gemäß Rechnung vom 22. März 1979 
t r a g e n .
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Dagegen w en d e t s i c h  d i e  R e v is io n  m i t  E r f o l g .

1. Der von den P a r t e i e n  v o r  einem  N o ta r  g e s c h l o s s e n e  
E r w e r b s v e r t r a g  e n t s p r i c h t  einem  von d e r  B e k la g te n  f ü r  e in e  
V i e l z a h l  von V e r t r ä g e n  g e s t e l l t e n  F o rm u la r  und f ä l l t  d a h e r  
u n t e r  d a s  R e c h t  d e r  A llg e m e in e n  G e s c h ä f t s b e d in g u n g e n .  D ie ­
s e s  F o rm u la r  i s t  dem e rk e n n e n d e n  S e n a t  -  w ie  dem B e ru fu n g s ­
g e r i c h t  -  a u s  a n d e re n  V e r f a h r e n  b e k a n n t ,  w i r d  i n  m e h re re n  
O L G -B ezirken  v e rw e n d e t  und  u n t e r l i e g t  d e r  I n h a l t s k o n t r o l l e  
n a c h  dem AGBG auch  d u rc h  d as  R e v i s i o n s g e r i c h t .  Die von d e r  
B e k la g te n  b e h a u p t e t e  B e le h ru n g  d e r  K lä g e r  d u rc h  den  N o ta r  
b e i  d e r  B eurkundung  d e s  V e r t r a g e s ,  i n s b e s o n d e r e  b e i  V er­
l e s u n g  d e r  K l a u s e l n  u n t e r  Nr. 5 , ä n d e r t  d a ra n  n i c h t s  
(BGHZ 7 4 ,  204 , 209 m .N . ; BGH NJW 1982 , 1035 ( i n s o w e i t  
n i c h t  a b g e d r u c k t  i n  BGHZ 8 3 , 5 6 ) ;  1982, 2243 , 2 2 4 4 ) .  Die 
B e k la g te  r ü g t  zu R e c h t ,  daß d as  B e r u f u n g s g e r i c h t  d a s  AGBG 
n i c h t  an g ew e n d e t  h a t .

2 . Nr. 5 d e s  V e r t r a g e s  e n t h ä l t  n e b en  d e r  P r e i s a b r e d e ,  
wonach d e r  " K a u f " p r e i s  f ü r  d a s  g e sam te  " K a u f " o b je k t
2 2 7 .5 0 0  DM b e t r ä g t ,  P r e i s n e b e n a b r e d e n  ü b e r  z u s ä t z l i c h  zu 
v e r g ü te n d e  L e i s tu n g e n  und ü b e r  d i e  F ä l l i g k e i t  d e r  T e i l z a h ­
lu n g e n .  Während d i e  e i g e n t l i c h e  P r e i s a b r e d e  d e r  I n h a l t s ­
k o n t r o l l e  e n tz o g e n  i s t  ( v g l .  U lm e r /B ra n d n e r /H e n s e n ,  
AGB-Kommentar, 4 .  A u f l . , § 8 Rdn. 9 ,  12, 1 3 ) ,  u n t e r l i e g e n  
P r e i s n e b e n a b r e d e n ,  e tw a s o l c h e ,  d i e  e in e  E rhöhung d e r  Ge­
sa m tv e rg ü tu n g  von b e s t im m te n  V o ra u s s e tz u n g e n  a b h ä n g ig  
m achen, d e r  I n h a l t s k o n t r o l l e  n a c h  dem AGBG ( v g l .  U lm er/  
B ra n d n e r /H e n s e n  § 8 Rdn. 1 3 - 1 5 ) .  Das g i l t  h i e r  u . a .  f ü r  
d i e  V e r t r a g s k l a u s e l  N r. 5 . 2 ,  m i t  d e r  n i c h t  -  w ie  d a s  B eru ­
f u n g s g e r i c h t  m e in t  -  d i e  P a r t e i e n  e tw as  k l a r g e s t e l l t  h aben  
k ö n n en , s o n d e rn  a l l e n f a l l s  d i e  B e k la g te ,  d i e  d i e s e n  Formu-
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l a r e n t w u r f  a l s  V e r t r a g s b e d in g u n g  " g e s t e l l t ” h a t  (§ 1 Abs. i 
AGBG). Daß d i e s e  K l a u s e l  o d e r  w e n ig s t e n s  d i e  u m s t r i t t e n e  
L e i s t u n g s b e s c h r e i b u n g  " s ä m t l i c h e  E r d a r b e i t e n  e i n s c h l i e ß ­
l i c h  Aushub und  s p ä t e r e  V e r f ü l lu n g  d e r  B aug rube"  zw ischen  
den P a r t e i e n  a u s g e h a n d e l t  w orden s e i  (§ 1 Abs. 2 AGBG), 
h a t  d i e  B e k la g te  n i c h t  b e h a u p t e t .

3 .  D ie v e r t r a g l i c h e  R ege lung  d e r  im P a u s c h a l p r e i s  
n i c h t  e n t h a l t e n e n  N e b en k o s te n  i n  N r. 5 .2  und 5 .3  s i n d  zum 
T e i l  u n k l a r  und  ü b e r r a s c h e n d .  Außerdem b e n a c h t e i l i g t  s i e  
den  E rw e rb e r  e n tg e g e n  den  G eb o ten  von T reu  und G lauben  un­
angem essen  (§§ 3 , 5 , 9 AGBG). Von d e r  f ü r  d i e  R e v i s io n s ­
e n t s c h e id u n g  n i c h t  mehr e r h e b l i c h e n  Bestimmung Nr. 5 .3  
h a t  au ch  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  d i e s  im E r g e b n i s  angenommen. 
D ie s  g i l t  a b e r  auch  f ü r  d i e  A bgrenzung  d e r  u n t e r  Nr. 5 .2  
a u f g e f ü h r t e n  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n " .

a )  Gemäß N r. 5 .1  b e t r ä g t  d e r  P r e i s  f ü r  d a s  g e s a m te , 
b e i  V e r t r a g s s c h l u ß  im Rohbau b e r e i t s  f e r t i g g e s t e l l t e  Ob­
j e k t  gemäß d e r  d e r  Urkunde b e i g e f ü g t e n  B a u b e s c h re ib u n g  
(N r. 3 .1 )  2 2 7 .5 0 0  DM. Auch d i e  T e i l z a h lu n g e n  s i n d  a l l e i n  
a u f  d i e s e  Summe a b g e s t e l l t  (N r. 5 .4  f f ) .

D ie s  kann  von einem  u n b e fa n g e n e n  E r w e r b e r ,  dem d e r  
V e r t r a g s e n tw u r f  v o r g e l e g t  o d e r  v o r g e l e s e n  w i r d ,  n u r  so 
v e r s t a n d e n  w e rd en , daß d a m it  a l l e  r e g e lm ä ß ig  m i t  d e r  E r­
r i c h t u n g  e i n e s  H auses  v e rb u n d e n e n  Bauko s t e n  a b g e g o l t e n  
s i n d .  Zu d i e s e n  i n  jedem  L e i s t u n g s v e r z e i c h n i s  a u f g e f ü h r ­
t e n  B a u k o s te n  g e h ö re n  a b e r  au ch  d e r  Aushub und  d i e  sp ä ­
t e r e  V e r f ü l l u n g  d e r  B au g ru b e , -  L e i s t u n g e n ,  ohne d i e  e in  
Haus n i c h t  e r r i c h t e t  w erden  kann  und d i e  m i t  dem Anschluß 
d e s  H auses  an  d a s  V e r k e h r s -  und V e r s o r g u n g s n e tz  n i c h t s  zu 
t u n  h a b e n .
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D ie se  V o r s t e l l u n g  d e s  u n b e fa n g e n e n  L e s e r s / H ö r e r s  w ird  
d a d u rc h  b e k r ä f t i g t ,  daß au ch  d i e  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s te n "  
zu einem  b e t r ä c h t l i c h e n  T e i l  ( h i e r :  5 -500  DM) a l s  o f f e n ­
b a r  vorw eg  k a l k u l i e r b a r  im E r w e r b s p r e i s  e n t h a l t e n  s in d  
und w e i t e r e ,  dem E rw e rb e r  m ö g l ic h e r w e is e  z u s ä t z l i c h  z u r  
L a s t  f a l l e n d e  " A u f s c h l ie ß u n g s k o s te n "  von k ü n f t i g e n  Be­
s c h e id e n  und  A n fo rd e ru n g e n  d e r  " A u f s c h l i e ß u n g s t r ä g e r "  a b ­
h ä n g ig  gem ach t s i n d .  E in  s o l c h e r  " A u f s c h l i e ß u n g s t r ä g e r "  
i s t  d i e  B e k la g te  h i e r  n i c h t .  Daß b e i  d e r  F ä l l i g k e i t s r e ­
g e lu n g  u n t e r  5 -2  A b s a tz  4 auch  d i e  V e r k ä u f e r in  a l s  An­
f o r d e r n d e  g e n a n n t  i s t ,  kann  im Zusammenhang m i t  A b s a tz  2 
n u r  d a h in  v e r s t a n d e n  w e rd en , daß s i e  e in e n  i h r  z u g e s t e l l t e n  
" A u f s c h l i e ß u n g s k o s te n b e s c h e id "  an  den  E rw e rb e r  w e i t e r l e i t e n  
k a n n , n i c h t  a b e r ,  daß s i e  ü b e r  i h r e  e ig e n e n  v e r t r a g l i c h e n  
L e i s tu n g e n  " K o s te n b e s c h e id e "  zu e r t e i l e n  b e f u g t  w ä re .  Des­
h a lb  können  auch  E rd -  und A u s h u b a r b e i t e n  a l s  " A u f s c h l ie ß u n g s ­
k o s t e n "  n u r  a n g e se h e n  w e rd e n ,  s o w e i t  s i e  z u r  E r s c h l i e ß u n g  
d e s  G r u n d s tü c k s ,  n i c h t  a b e r  z u r  E r r i c h t u n g  d e s  Bauwerks 
e r f o r d e r l i c h  s i n d .  Der Aushub und d i e  W ie d e r v e r f ü l lu n g  
d e r  B augrube  o b l i e g t  n i c h t  " A u f S c h l i e ß u n g s t r ä g e r n " , so n ­
d e rn  d e r  B e k la g te n  a l s  d e r  z u r  E r r i c h t u n g  d e s  Baues 
V e r p f l i c h t e t e n .

b )  S o lc h e  zum "g esam ten  K a u fO b je k t"  g e h ö re n d e  L e i ­
s tu n g e n  i n  d i e  a u s f ü h r l i c h e  A u fz äh lu n g  t a t s ä c h l i c h e r  
" A u f" -o d e r  A n s c h l i e ß u n g s k o s te n  e i n z u r e i h e n ,  i s t  g e e i g n e t ,  
den E rw e rb e r  ü b e r  d i e  w ahre  Höhe d e s  E r w e r b s p r e i s e s  i r r e ­
z u f ü h r e n .  Nachdem d i e  B e k la g te  i n  a n d e r e n  dem B e r u fu n g s ­
g e r i c h t  und  dem e rk e n n e n d e n  S e n a t  b e k a n n te n  F ä l l e n  v e r ­
g e b l i c h  v e r s u c h t  h a t t e ,  u n t e r  " s ä m t l i c h e n  E r d a r b e i t e n "  
im Rahmen d e r  " A u fS c h l ie ß u n g "  au ch  d i e  B a u g r u b e n a r b e i t e n  
zu e r f a s s e n  und g e s o n d e r t  v e r g ü t e t  zu bekommen, l i e ß  s i e
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-  w ie  s i c h  a u s  dem an  a n d e re  E rw e rb e r  g e r i c h t e t e n  S c h r e i ­
ben  d e s  N o ta r s  vom 25. O k to b e r  1978 e r g i b t  -  u . a .  im v o r -  
l i e g e n d e n  F a l l  d i e  W orte " e i n s c h l i e ß l i c h  Aushub und sp ä ­
t e r e  V e r f ü l l u n g  d e r  B augrube" i n  den  V e r t r a g s e n t w u r f  e in ­
r ü c k e n .  Dam it kann  s i e  a b e r  s e l b s t  b e i  B e le h ru n g  d e r  K lä­
g e r  d u rc h  den N o ta r  k e in e n  E r f o l g  h a b e n .

E in  d e r a r t i g e r  E in sc h u b  v e r t r a g l i c h e r  Baul e i s t u n g e n  
i n  e in e n  K a ta lo g  von " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n " , d i e  m i t  d e r  
e i g e n t l i c h e n  E r r i c h t u n g  d e s  R e ih e n h a u s e s  n i c h t s  zu tu n  
h a b e n ,  i s t  n i c h t  n u r  z u n ä c h s t  ü b e r r a s c h e n d  im S in n e  des  
§ 3 AGBG, so n d e rn  b e n a c h t e i l i g t  au ch  den  E rw e rb e r
-  s e l b s t  wenn e r  d i e  B edeu tung  e r f a ß t  -  d u rc h  d i e  u n r e d ­
l i c h  v e r s t e c k t e ,  d e r  Höhe n ach  n i c h t  a b z u s c h ä tz e n d e  E r­
höhung d e s  P a u s c h a l p r e i s e s  u nangem essen  (§ 9 AGBG). Es 
i s t  k e i n  v e r n ü n f t i g e r  Grund e r s i c h t l i c h ,  d i e  b e i  V e r t r a g s ­
s c h lu ß  l ä n g s t  a n g e f a l l e n e n  K o s te n  f ü r  den  Aushub d e r  Bau­
g ru b e  und d i e  d u rc h  A u f t r a g s v e r g a b e  an  N ach u n te rn e h m er  
f e s t s t e h e n d e n  K o s te n  d e r  W ie d e r v e r f ü l l u n g  n i c h t  i n  den 
u n t e r  5 .1  g e n a n n te n  E r w e r b s p r e i s  " f ü r  d a s  g e sam te  K auf­
o b j e k t "  e in z u b e z i e h e n .

D ie  U n v e r b i n d l i c h k e i t  e i n e r  s o l c h e n  A G B-K lausel 
kann  d u rc h  B e le h ru n g  s e i t e n s  d e s  V erw en d ers  o d e r  d e s  
N o ta r s  n i c h t  v e rm ie d e n  w e rd en . D ie  B e le h ru n g  kann  zwar 
e i n e r  K l a u s e l  d i e  ü b e r r a s c h e n d e  W irkung nehmen (BGHZ 75» 
15, 22 ;  BGH NJW 1978, 1519, 1520; v g l .  au ch  U lm er/B randner/ 
H ensen  § 3 Rdn. 23 -  2 5 ) .  S ie  räu m t a b e r  d i e  U nzum utbar­
k e i t  e i n e r  an  den G ru n d s ä tz e n  von T reu  und G lauben  g e ­
m essen en  K l a u s e l  n i c h t  a u s .
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c )  S o w e i t  d i e  B e k la g te  t a t s ä c h l i c h e  " A u f" -  o d e r  An­
s c h l i e ß u n g s k o s t e n ,  d i e  n i c h t  d i e  E r r i c h t u n g  d e s  H auses  
b e t r e f f e n ,  z u s ä t z l i c h  -  ü b e r  d i e  im P r e i s  e n t h a l t e n e n
5 .5 0 0  DM h i n a u s  -  e r s t a t t e t  h a b en  w i l l ,  i s t  i h r e  F o rd e ­
ru n g  ü b e r s e t z t .

Wie sch o n  d a s  L a n d g e r i c h t  i n  Ü b e re in s t im m u n g  m i t  dem 
10. Z i v i l s e n a t  d e s  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  z u t r e f f e n d  a u s g e ­
f ü h r t  h a t ,  können  u n t e r  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s te n "  im S in n e  
d e r  Nr. 5 .2  d es  V e r t r a g e s  a l l e i n  d i e  von ö f f e n t l i c h e n  Kör­
p e r s c h a f t e n  sow ie  von ö f f e n t l i c h e n  und p r i v a t e n  V e r s o r ­
g u n g su n te rn eh m en  im Wege e i n e s  B e s c h e id e s  f e s t g e s e t z t e n  
K o s te n  v e r s t a n d e n  w e rd e n ,  w e lch e  a u fg e w e n d e t  w e rd e n ,  um 
d a s  G ru n d s tü c k  m i t  Haus an  ö f f e n t l i c h e  E in r i c h t u n g e n  und 
A n la g en , i n s b e s o n d e r e  an  d a s  W ege-, E n tw ä s s e r u n g s -  und 
V e r s o r g u n g s n e tz  (§ 128 BBauG) a n z u s c h l i e ß e n .  Z ah lu n g en  
d e r  B e k la g te n  an  i h r e  N a c h u n te rn e h m e r ,  mögen s i e  auch  
s o l c h e  A r b e i t e n  a u f  dem v e r ä u ß e r t e n  G ru n d s tü c k  b e t r e f f e n ,  
g e h ö re n  d a zu  n i c h t ,  s o n d e rn  s i n d  im E r w e r b s p r e i s  e n t h a l t e n  
Das e r g i b t  s i c h  n i c h t  n u r  a u s  d e r  A u fz ä h lu n g  d e r  i n  Be­
t r a c h t  kommenden " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n " i n s g e s a m t ,  so n ­
d e rn  au ch  d a r a u s ,  daß d i e s e r  A u fz ä h lu n g  a l s  V o ra u s s e tz u n g  
d e r  E r s t a t t u n g s p f l i c h t  e i n  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n b e s c h e i d " 
v o r a n g e s t e l l t  und am Ende f ü r  d i e  F ä l l i g k e i t  g e n a n n t  w i r d .  
D abei kann  d a h i n s t e h e n ,  ob e i n z e l n e  L e i s t u n g e n ,  e tw a d e r  
Aushub von  R o h rg räb e n  b i s  z u r  G r u n d s tü c k s g r e n z e ,  von 
N ach u n te rn e h m ern  d e r  B e k la g te n  zu e r b r i n g e n  w a re n .  V er­
b l e i b e n d e  U n k l a r h e i t e n  g eh en  zu L a s te n  d e r  B e k la g te n  
(§ 5 AGBG) .

A nders  a l s  d a s  L a n d g e r i c h t  i s t  d e r  S e n a t  j e d o c h  d e r  
M einung, daß -  s o w e i t  V e rso rg u n g su n te rn e h m e n  p r i v a t r e c h t -
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l i e h  o r g a n i s i e r t  s i n d  und d a h e r  k e in e n  ö f f e n t l i c h t - r e c h t -  
l i c h e n  K o s te n b e s c h e id ,  so n d e rn  e in e  Rechnung e r t e i l e n  -  
d e r  von d e r  B e k la g te n  g e p r ä g t e  B e g r i f f  d e s  "Auf s c h l ie ß u n g s -  
k o s t e n b e s c h e i d s "  v e r s t ä n d i g e r w e i s e  (§ 133 BGB) n i c h t  zu 
eng g e f a ß t  w erden  d a r f ,  s o n d e rn  au ch  R echnungen  p r i v a t r e c h t ­
l i c h  t ä t i g e r  V e rso rg u n g su n te rn e h m e n  u m fa ß t .

Nach a l l e d e m  kann  d a s  a n g e f o c h te n e  U r t e i l  k e in e n  Be­
s t a n d  h a b e n .  Der S e n a t  i s t ,  da w e i t e r e  F e s t s t e l l u n g e n  
n i c h t  e r f o r d e r l i c h  s i n d ,  i n  d e r  L age , gemäß § 565 Abs. 3 
N r. 1 ZPO i n  d e r  Sache  s e l b s t  zu e n t s c h e i d e n .

1. Bei A u s legung  d es  H a u s e r w e r b s v e r t r a g e s  nach  den 
v o r s t e h e n d e n ,  von den §§ 3 , 5, 9 AGBG g e p r ä g t e n  Grund­
s ä t z e n  e r g i b t  s i c h ,  daß a l s  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n 11 im 
S in n e  von Nr. 5 .2  a l l e i n  d i e  P o s i t i o n e n  3 ,  4 , 8  und 10 der 
Rechnung vom 15. November 1978 a n e r k a n n t  w erden  können:

(3 )  Rechnung d e r  S ta d tw e r k e  B f l H H B l
vom 7 . F e b r u a r  1978 ü b e r  1 0 .4 9 4  DM ( l / 9  =) 1 . 1 6 6 , — ^

(4 )  W e i te r e  Rechnung d e r  S ta d tw e r k e

I I .

vom 7 . F e b r u a r  1978
ü b e r  6 .5 5 2  DM ( l / 9  =) 728,— ^

(8 )  B e s c h e id  d e r  S t a d t vom
26. A p r i l  1978 ü b e r  2 9 .4 8 5 ,3 4  DM 
( E r s c h l i e ß u n g s b e i t r a g  -  au ch  vom 
L a n d g e r i c h t  a n e r k a n n t )  ( l / 9  =) 3 .2 7 6 ,1 5  01

(10 )  K o s te n a n f o r d e r u n g  d e s  RWE vom
2. O k to b e r  1978 ü b e r  8 .3 4 4  DM ( l / 9  =)

B e r e i t s  d u rc h  den P a u s c h a l p r e i s  a b g e g o l t e n :  
R e s t l i c h e  A u f s c h l i e ß u n g s k o s t e n :



Die a n d e r e n  P o s i t i o n e n  a u s  den d r e i  R echnungen  kön ­
n en  n i c h t  a l s  " A u f s c h l i e ß u n g s k o s te n "  a n g e s e h e n  w erd en : 
P o s i t i o n  1 b e t r i f f t  E r d a r b e i t e n  (B au g ru b e )  d e r  F irm a

e i n e r  N a c h u n te rn e h m e r in  d e r  B e k la g te n .  D ie  P o s i ­
t i o n e n  2 , 5 und 9 e r f a s s e n  V e r m e s s u n g s a r b e i te n  d e s  Ver­
m e s s u n g s in g e n ie u rs  f ü r  d i e  B a u g ru n d s tü c k e ,  d i e
P o s i t i o n e n  6 und 7 e n t s p r e c h e n d e  K a t a s t e r -  und B o d en v er­
k e h r  sg e n e h m ig u n g sg e b ü h re n .  P o s i t i o n  11 s c h l i e ß l i c h  b e ­
t r i f f t  d i e  A n f e r t i g u n g  von F o to k o p ie n  ohne Bezug z u r  
" A u f S c h l i e ß u n g " . G l e i c h e s  g i l t  f ü r  d i e  b e id e n  R echnungen 
vom März 1979 , d i e  L e i s tu n g e n  d e r  N a c h u n te rn e h m e r  d e r  Be­
k l a g t e n  e r f a s s e n  (F u ndam en t-  und  R o h rg ra b e n a u s h u b ,  Außen­
e n tw ä s s e r u n g  d e r  G r u n d s tü c k e ) .

2 . A ls  U n t e r s c h i e d s b e t r a g  zw isch en  d e r  
vom B e r u f u n g s g e r i c h t  a n e r k a n n te n  R echnungs­
summe von
und den  ih n e n  Zug um Zug vorw eg a u f e r l e g t e n  
v e r l a n g e n  d i e  K lä g e r  (n a c h  B e r i c h t i g u n g  
e i n e s  R e c h e n f e h l e r s )  noch  z u rü c k  
H ie rv o n  s i n d  nunm ehr d i e  noch  o f f e n e n  
a b z u z ie h e n ,  so daß den K lä g e rn  noch  z u s t e h e n

s t r e i t i g e n ,

1 7 .1 8 3 ,7 3  DM 
1 5 .0 0 1 .5 1  DM

2 .1 8 2 ,2 2  DM.
5 9 7 .2 6  DM 

1 .5 8 4 ,9 6  DM.

H i e r a u f  s i n d  a n tra g sg e m ä ß  12 % V e r z u g s z in s e n  ab K la ­
ge Z u s t e l l u n g  (1 4 .  Mai 1980) zu z a h l e n .  D ie  B e k la g te n  h a ­
ben d i e  s c h l ü s s i g  v o r g e t r a g e n e ,  im A n tra g  a u f  P ro z e ß k o ­
s t e n h i l f e  auch  b e l e g t e  K r e d i t v e r p f l i c h t u n g  d e r  K lä g e r  
n i c h t  s u b s t a n t i i e r t  b e s t r i t t e n .

W e i te r h i n  s i n d  d i e  B e k la g te n  a n tra g sg e m ä ß  z u r  F e r t i g ­
s t e l l u n g  d e s  H auses  und z u r  Ü b e re ig n u n g  d e s  G ru n d s tü c k s
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Zug um Zug gegen  Z ah lung  von  2 3 .8 8 7 ,5 0  DM und 7 .9 6 2 ,5 0  DM 
j e w e i l s  b e i  F ä l l i g k e i t  zu v e r u r t e i l e n .  D ie v o r r a n g i g e  Zah­
lu n g  von 1 5 .0 0 1 ,5 1  DM e n t f ä l l t .

3. Auch d e r  m i t  d e r  A n s c h lu ß b e ru fu n g  g e s t e l l t e  F e s t ­
s t e l l u n g s a n t r a g  d e r  K lä g e r  i s t  b e g r ü n d e t .

D ie K lä g e r  b e fa n d e n  s i c h  n i e m a l s  i n  Z a h lu n g s v e rz u g ,  so 
daß d i e  B e k la g te  n i c h t  b e r e c h t i g t  w a r ,  i h r e  A r b e i t  an  dem 
R e ih e n h a u s  e i n z u s t e l l e n .  M angels  V e r e in b a r u n g  e i n e s  Ü ber­
g a b e te r m in s  b e f i n d e t  s i c h  d i e  B e k la g te  m i t  d e r  B e z u g s f e r t ig ­
k e i t  und Ü bergabe  d e s  H auses s p ä t e s t e n s  von dem Z e i tp u n k t  
an  i n  V erzug , i n  dem d i e  N a c h b a rh ä u s e r  i h r e n  E rw e rb e rn  
ü b e rg e b e n  w orden s i n d .  Die K lä g e r  h a b e n  u n w id e rs p r o c h e n  
v o r g e t r a g e n ,  d i e  B e k la g te  n a ch  E i n s t e l l u n g  i h r e r  A r b e i t  
m e h rfa c h  gem ahnt zu h aben  (§ 284 Abs. 1 BGB). Gemäß § 286 
Abs. 1 BGB h a b en  d i e  B e k la g te n  den  K lä g e r n  auch  den Schaden 
zu e r s e t z e n ,  d e r  d ie s e n  d u rc h  d i e  v e r s p ä t e t e  Ü bergabe  und 
Ü b e re ig n u n g  d es  G ru n d s tü c k s  e n t s t a n d e n  i s t  und w e i t e r  e n t ­
s t e h t .

4 . D ie K o s te n e n t s c h e id u n g  f o l g t  a u s  den  §§ 9 1 , 92 , 97 Zf

G i r i s c h  Recken Doerry
W a lc h s h ö fe r  Quack
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