Nachschlagewerk: ja
BGHZ: ja

BGB §§ 196 Abs. 1 Nr. 1; 631

Der Anspruch eines Bautrdgers auf Erstattung von Er-
schlieBungskosten verjahrt nach § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB,
gleichviel ob solche Kosten im Erwerbsvertrag gesondert
ausgewiesen oder in einem einheitlich vereinbarten Entgelt
enthalten sind (Fortfithrung von BGHZ 72, 229; 74, 273; BGH
NJW 1979, 2193; 1981, 1665; 1982, 325).
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Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 5. November 1987 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Girisch sowie die Richter Doerry,
Bliesener, Obenhaus und Prof. Dr. Walchshtfer

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Kldgerin gegen das
Urteil des 14. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Celle vom 13. November
1986 wird zurilickgewiesen.

Die Klé&gerin hat die Kosten der Revision

Zu tragen.
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Tatbestand

Die Kl&gerin hat als Gemeinniitziges Wohnungsunter-
nehmen durch Vertrag vom 31. Oktober 1979 an die Be-
klagten ein Grundstiick mit einem darauf errichteten,
bezugsfertigen Einfamilienhaus eines bestimmten Typs
sowie einem dort angelegten Pkw-Einstellplatz ver-
duBlert. Die Beklagten haben das Haus noch 1979 be-
zogen.

Als ndher aufgegliederten "Kaufpreis" hatten sie
305.720 DM zu zahlen. Ein Teil davon, ndmlich 12.500
DM, sollte "auf die ErschlieBung" entfallen. Dazu war
in dem Vertrage weiter vorgesehen, daBl die Beklagten
etwaige Erschliefungsmehrkosten zusdtzlich zu tragen
hdtten. Entsprechende Minderkosten sollten andererseits
von der Klagerin anteilig verglitet werden. Den Erwerbs-
preis von 305.720 DM haben die Beklagten bezahlt.

Im Zeitpunkt des Vertragsschlusses hatte die Kl&d-
gerin von der Stadt N. und den Stadtwerken N. bereits
verschiedene Heranziehungsbescheide und Rechnungen er-
halten. Hieraus leitete sie mit einem an die Beklagten
gerichteten Schreiben vom 10. September 1984 fiir sich
eine Restforderung von 5.134,07 DM ab. Diesen Betrag
. sowie Kosten fiir "Ingenieur- und Verwaltungsleistungen"
in Ho6he von 368,33 DM, insgesamt 5.502,40 DM nebst
Zinsen hat sie dann eingeklagt. Die Beklagten haben
sich vor allem auf Verjadhrung und Verwirkung berufen.




Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage
abgewiesen. Mit der - zugelassenen - Revision, um deren
Zuriickweisung die Beklagten bitten, verfolgt die
Kldgerin ihren Klageanspruch in H6he von 5.134,07 DM

nebst Zinsen weiter.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hdlt den jetzt noch im Streit
befindlichen Klageanspruch fiir verjdhrt. Die Kl&Agerin
habe sich als Kaufmann im Sinne des § 6 Abs. 1 HGB zur
VerduBerung eines Grundstiicks mit einem darauf bereits
errichteten Reihenhaus verpflichtet und als Gegen-
leistung mit den Beklagten die Zahlung eines einheit-
lichen Entgelts vereinbart. In einem solchen Fall sei
die Verjdhrung des Verglitungsanspruchs allein nach
§ 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB zu beurteilen. Fdllig geworden
sei dieser Anspruch spédtestens 1980. Die Verjd&hrung sei
daher lange vor Klageerhebung (1985) eingetreten.

Dal die Parteien den "Kaufpreis" auf das Grund-
stiick, die Baulichkeiten und die ErschlieBung aufge-
teilt haben, stehe der Einheitlichkeit des Anspruchs
nicht entgegen. Das sei ersichtlich aus steuerlichen
Erw&gungen geschehen und ferner deshalb, weil die
§§ 5 ff der Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Be-
rechnungen (2Zweite Berechnungsverordnung - II BV in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Juli 1979 -

BGBl. I 1077) die Aufgliederung der Gesamtkosten vorge-
schrieben h¥tten.




Selbst wenn aber die Parteien einen einheitlichen
Preis nicht vereinbart hdtten, miisse es, wie das Beru-
fungsgericht weiter ausfiihrt, bei der Verjdhrung des
gesamten Anspruchs innerhalb der kurzen Frist des § 196
Abs. 1 Nr. 1 BGB bleiben. Es sei nadmlich nicht gerecht-
fertigt, die dreifiigjahrige Verjdhrungsfrist des
§ 195 BGB nur deshalb auf einzelne Teilforderungen zu
erstrecken, weil die Parteien den zundchst einheitlich
vereinbarten "Kaufpreis" nachfolgend - aus welchen
Griinden immer - wieder aufgegliedert haben. Bei ge-
mischten Vertrdgen sei fiir die Vergiitung das Recht
derjenigen Leistungen mafigeblich, welche die anderen
bei weitem iiberwiegen und dem Vertragsverhdltnis dessen
charakteristische Note geben. Das sei hier die Errich-
tung des Hauses.

Hinzu komme, dafl die Vereinbarung iiber die Her-
stellung eines Gebdudes und iiber die Ubertragung des
Eigentums an dem bebauten Grundstiick als Werkliefe-
rungsvertrag iiber eine nicht vertretbare Sache behan-
delt werde mit der Folge, daBl der Vergiitungsanspruch
sich aus den §§ 631 f BGB ergebe und wie ein Werklohn-
anspruch, also regelmdflig nach § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB
in zwei Jahren verjahre. DaBl das Haus im vorliegenden
Fall bei Vertragsschlufl bereits bezugsfertig gewesen
ist, gestatte eine abweichende Beurteilung ebensowenig
" wie der Umstand, daB die Parteien auch noch die Er-
schlieBungskosten gesondert ausgewiesen haben. Hin-
sichtlich dieser Kosten fehle es an klaren Abgrenzungs-
merkmalen. Es sei ndmlich zweifelhaft, was davon dem




Grundstiick und was der Gebdudeerrichtung zuzuordnen

sei.
Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

1. Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus,
daBl auf den Vergiitungsanspruch eines Bautrédgers, der
sich zur Verduferung eines Grundstiicks oder Grund-
stiicksanteils und zugleich zur Errichtung eines Hauses
oder einer Eigentumswohnung verpflichtet hat, aus-
schlieBlich Werkvertragsrecht und damit die kurze Ver-
jahrungsfrist des § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB anzuwenden
ist, wenn die Vertragspartner fiir beide Leistungsteile
ein einheitliches Entgelt vereinbart hatten (Senats-
urteile BGHZ 72, 229, 233; NJW 1979, 2193; 1981, 1665).
Das gilt auch, wenn das Haus oder die Eigentumswohnung
bei VertragsschluB bereits fertiggestellt ist. Die An-
sicht der Revision, daB die Verglitung sich jedenfalls
dann nach dem Recht des Grundstiickskaufs richte, ist
verfehlt. Insoweit ist die Rechtslage nicht anders als
dort, wo es um die Gewdhrleistung geht (dazu vgl. zu-
letzt die Senatsurteile NJW 1987, 2373 und vom
17. September 1987 - VII ZR 153/86 - zum Abdruck in
BGHZ bestimmt, jeweils mit Nachweisen). Auch fiir die
Frage, nach welchem Recht der Vergiitungsanspruch zu
beurteilen ist, kommt es bei neuerrichteten Héusern
- oder Eigentumswohnungen auf den mehr oder weniger zu-
fdlligen Zeitpunkt des Vertragsschlusses (vgl. dazu
Senatsurteil NJW 1982, 2243) nicht an.



2. DaB die Parteien hier eine einheitliche Vergii-

tung vereinbart hatten, wie das Berufungsgericht in

erster Linie annimmt, kann allerdings zweifelhaft

sein.

Die hier in Rede stehende Vertragsklausel ent-
spricht den Bestimmungen der II. BV und im i{ibrigen dem
Muster, das der Gesamtverband Gemeinniitziger Wohnungs-

unternehmen e.V. gemd#f § 12 der Verordnung zur Durch-
fiihrung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGGDV in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1969

- BGBl. I 2141) fiir alle gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen verbindlich herausgegeben hat. Die mit "§ 2
(Kaufpreis)" i{iberschriebene Regelung lautet, soweit sie

hier von Interesse ist:

"(1) Der Kaufpreis betr&gt DM 305.720,--

(2) Von dem Kaufpreis entfallen

(3)

a) auf das Grundstiick DM 30.825,--
b) auf die Baulichkeiten DM 262.395,--
c) auf die Erschlieflung DM 12.500,--

Die unter c) aufgefiihrten ErschlieBungskosten
sind entsprechend der jeweiligen Ortssatzung
umgelegt.

Sollten die Kosten der ErschlieBung h&her
liegen, so sind die anteiligen Mehrkosten von
dem Kaufer zu zahlen. Etwaige Kostenminde-
rungen werden nach Abrechnung anteilig dem
Kdufer vergiitet.




Danach sind im Vertrag nicht nur fiir das Grund-
stiick und die Standardausfiihrung des Hauses besondere
Betrdge ausgeworfen. Den Umstand beriicksichtigend, da#
bei AbschluB derartiger Vertrdge die HShe der Er-
schlieflungskosten regelmdfiig noch nicht bekannt ist,
wird dort auBerdem bestimmt, daf3l die Erwerber die nach
der jeweiligen Ortssatzung auf ihren Anteil ent-
fallenden Erschliefungskosten vollstdndig zu tragen
haben. Hat, wie im vorliegenden Falle, der Bautrdger
die Erschliefung nicht selbst durchgefiihrt, soll der
Erwerber also insoweit zum Auslagenersatz verpflichtet
sein. Das kénnte gegen die vom Berufungsgericht bejahte
Einheitlichkeit des Entgelts sprechen, schliefit sie
aber auch keineswegs aus. Doch kommt es darauf hier
nicht an.

3. Die Frage, ob in einem Fall aufgegliederten
Gesamtentgelts die kurze Verjdhrungsfrist fiir sdmtliche
Verglitungsteile gilt, ist hoéchstrichterlich noch nicht
entschieden. Soweit der Senat sich mit vergleichbaren
Sachverhalten zu befassen und dabei die Vorschrift des
§ 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB anzuwenden hatte, ging es allein
um restlichen Werklohn fiir Bauleistungen; der fiir das
Grundstiick oder den Grundstiicksanteil vereinbarte Preis
war schon gezahlt und stand daher auBler Streit (BGHZ
74, 273, 275; Urt. v. 9. Oktober 1980 - VII ZR 65/80 =
ZfBR 1981, 14, 15 = BauR 1981, 74, 75 - insoweit in NJW
1981, 273 nicht abgedruckt; ebenso OLG Diisseldorf OLG2
77, 198, 200; vgl. ferner Ingenstau/Korbion, VOB,

10. Aufl., Anh. zu Teil A Rdn. 71 e; Locher/Koeble,
Baubetreuungs- und Bautrdgerrecht, 4. Aufl., Rdn. 446).
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Immerhin hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichts-
hofs bereits in einem besonderen Fall den Anspruch auf
Erstattung von Erschlieflungskosten der kurzen Verj&h-
rungsfrist des § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB unterworfen. Dort
hatte der VerdufBerer eines Grundstiicks sich zwar nicht
zur Bebauung verpflichtet, wohl aber mit dem Erwerber
auBerdem vereinbart, daB dieser anteilig die Kosten 2zu
tragen habe, die bei. der vom VeriuBerer durchgefﬁhrten,
gegeniiber der Gemeinde geschuldeten ErschlieBung ent-
stehen wiirden (NJW 1982, 325 mit zust. Ausfiihrungen von
Dilcher, Jz 1983, 825, 827).

4. Auch in dieser Sache kann der Senat offenlas-
sen, ob fiir die einzeln ausgeworfenen Entgelte eine
einheitlich kurze Verjdhrungsfrist gilt oder ob unter-
schiedlich lange Fristen zu beriicksichtigen sind. Nach
§ 5 Abs. 2 der II. BV gehdren zwar zu den Kosten des
Baugrundstiicks dessen Wert oder die sich darauf bezie-
henden Erwerbskosten und auBerdem die Erschliefungs-
kosten. Das bedeutet jedoch nicht, dafl beim Bautrdger-
vertrag der Anspruch auf Erstattung der ErschlieBungs-
kosten in derselben, méglicherweise dreiflig Jahre
dauernden Frist des § 195 BGB verjdhren mufl wie der
Anspruch auf die nur den Erwerb des Grundstiicks be-
treffende Vergiitung, falls dafiir tatsdchlich gesondert
ein Entgelt vereinbart und nicht etwa ein einheitlicher

- Erwerbspreis lediglich rechnerisch aufgegliedert worden

ist.
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Wie im Urteil des V. Zivilsenats (aaO) ist ndmlich
auch im vorliegenden Fall ausschlaggebend, daB es sich
bei der Erschliefung um die "Ausfiihrung von Arbeiten"
im Sinne des § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB handelt. Die da-
durch entstandenen Kosten sind rechtlich nicht etwa
deshalb anders zu beurteilen, weil der VerduBerer dort
das Grundstiick aufgrund einer Verpflichtung, die er der
Gemeinde gegeniiber eingegangen war, selbst zu er-
schlieBlen hatte und er die Kosten dann - nach der end-
gliiltigen Abrechnung mit der Gemeinde - von den Erwer-
bern erstattet verlangen durfte. Die Erschliefung hatte
zwar hier den Wert des Grundstiicks bereits erh&ht; das
ist aber letztlich auch durch die Errichtung des Hauses
geschehen. Zu einer unterschiedlichen Behandlung dieser
beiden Leistungen besteht daher kein Grund.

5. Die Zweijahresfrist des § 196 Abs. 1 Nr. 1 BGB
begann gemdf §§ 198, 201 Satz 1 BGB mit dem Schlusse
des Jahres, in dem der Erstattungsanspruch "entstanden"
war. Entstanden im Sinne dieser Vorschriften ist ein
Anspruch der vorliegenden Art, wenn er erstmals geltend
gemacht und notfalls im Wege der Klage - auch der Fest-
stellungsklage - durchgesetzt werden kann (Senatsurteil
BGHZ 79, 176, 177/178 mit Nachw.).

Diese Voraussetzung war hier nach den rechtsfeh-
lerfrei getroffenen Feststellungen des Berufungsge-
richts spdtestens zu Beginn des Jahres 1980 erfiillt,
weil dann auch der letzte Heranziehungsbescheid der
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Stadt N. rechtskrédftig geworden war. Soweit die Re-
vision meint, daB die restlichen Erschliefungskosten
nach dem Vertrage erst mit der endgiiltigen Abrechnung
hatten fdllig werden sollen, geht das fehl. Hinsicht-
lich der Vergiitung haben die Parteien eine etwa den

§§ 14, 16 Nr. 3 Abs. 1 VOB/B oder § 8 Abs. 1 HOAI ent-
sprechende Regelung nicht vereinbart. Entscheidend ist
daher, wann die Kldgerin die Abrechnung hdtte vornehmen
k6nnen. DaB ihr dies erst nach 1980 méglich gewesen
sei, hat sie, worauf das Berufungsgericht zu Recht ver-
weist, substantiiert nicht dargetan. Der Umfang der Er-
schlieflungsarbeiten ergab sich aus den bei Abschlufl des
Vertrages vom 31. Oktober 1979 bereits vorliegenden
Rechnungen der Stadtwerke N. vom 19. Juli 1978 sowie
aus den Heranziehungsbescheiden der Stadt N. vom

8. Mdrz und 19. Oktober 1979. Dort ist von der endgiil-
tigen Fertigstellung der ErschlieBung, insbesondere dem
Ausbau der StraBen, Wege, Kinderspielpl&tze und Griin-
streifen, die Rede. Weshalb die Kldgerin dann gleich-
wohl noch weitere Heranziehungsbescheide h&dtte erwarten
k6nnen, hat sie nicht dargelegt. DaB die Gr&Be ihres
Unternehmens eine Sonderbehandlung nicht zu rechtfer-
tigen vermag, bedarf keiner n&heren Begriindung.

6. Dahinstehen kann danach die vom Berufungsge-
richt nur aufgeworfene, nicht endgiiltig beantwortete
' Frage, ob die von der Kligerin noch geforderten "Er-
schlieBungskosten" auch sdmtlich diese Bezeichnung
verdienen (die von den Stadtwerken berechneten Haus-
anschluB- und Inbetriebnahmekosten sind sicherlich als
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zu den Baukosten zu rechnende Kosten der AuBenanlagen
im Sinne des Abschnitts II Nr. 2 a der Anlage 1 zur II.
BV zu behandeln).

7. Die Revision ist nach alledem mit der Kosten-
folge aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Girisch Doerry Bliesener
Obenhaus Walchshéfer
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