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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat autf
die mindliche Verhandlung vom 11. November 1994 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter
Dr. Vogt, Dr. Lambert-Lang, Tropf und Schneider

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Ur-
teil des 5. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Hamm vom 26. April 1993 aufgehoben,
sowelt es nicht die Kosten flr den erledig-
ten Teil betrifft.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch Uber die Kosten des Revisionsverfah-
rens, an das Berufungsgericht zurlickverwie-
sen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagten erwarben aufgrund Kaufverirags vom
27. August 1981 von der Kligerin ein Hausgrundstlck in einem
noch nicht veoll erschlossenen Siedlungsgebiet zu folgenden
Bedingungen:

"Der Erwerber hat neben dem Kaufpreis die Kosten zu
tragen, die fir Erschliefung, Versorgungsleitungen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

oder evtl. noch erforderlich werdende Vermessungen
entstehen.

Hinsichtlich der Verteilung der Erschliefungskosten
bildet das Siedlungsgeldnde eine Einheit. Der Er-
schliefungsaufwand wird insgesamt ermittelt und ver-
teilt. Es ist nicht wvorgesehen, dabei die einzelnen
Grundsticke unterschiedlich nach Art und Umfang der
einzelnen Erschliefungsstrafen oder Erschliefungsanla-
gen oder nach der Lage des Grundstlcks zu behandeln.

Das Wohnungsunternehmen (Kldgerin) behdlt sich vor,
den Verteilungsschlissel festzusetzen."”

Zur Sicherung der hieraus erwachsenden Anspriche der
Kladgerin wurde eine Hypothek zu Lasten des Grundsticks der
Beklagten bestellt.

Mit Vertrag vom 21. Dezember 1983 wurde der Klagerin
von der Gemeinde die Erschliepung Ubertragen, wozu der Aus-—
bau der Verkehrsfléchen sowlie die Herstellung des Regenwas-—
ser- und des Schmutzwasserkanals gehdrte. Die Gemeinde ver-
pflichtete sich, 10 v.H. des Aufwands fir die Verkehrsfl&-
chen und 35 v.H. der Herstellungskosten des Regenwasserka-
nals nach den Vorschriften ihrer Satzung zu tragen.

Durch Schreiben vom 27. Oktober 1987 setzte die Klége-
rin den Erschliepungskostenanteil der Beklagten fir den
StraPenausbau (FuPwege) auf 28.655,49 DM, fir die Herstel-
lung des Regenwasserkanals auf 21.421,53 DM und des
Schmutzwasserkanals auf 12.348,60 DM fest. Hierbeili lief sie
den Kostenanteil der Gemeinde unberlcksichtigt. Zu den Ko-
sten fir den Strafenausbau zog sie nur die Grundstlicke her-
an, die durch die angelegten FuPwege einen Erschliefungs-
vorteil hatten. Bel der Verteilung des Herstellungsaufwands
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fir die Kandle lieP sie zwel von der Gemeinde erworbene,
als Gruinflachen bestimmte Grundstlcke auPer Ansatz.

Das Landgericht hat der Klage auf Zahlung der Er-
schliefungskostenanteile, insgesamt 62.425,62 DM, abzlglich
in der Héuptsache fdr erledigt erklérter 20.000 DM, und auf
Duldung der Zwangsvollstreckung in H8he eines Betrages von
42.425,62 DM stattgegeben. Die hiergegen gerichtete Beru-
fung der Beklagten blieb erfolglos.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihren Antrag

auf Abweisung der Klage fort. Die Klagerin beantragt Zu-
rickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfelg.

1. Das Berufungsurteil nimmt auf Entscheidungen dJdes
Bundesverwaltungsgerichts Bezug, nach denen der Eigenanteil
der Gemeinde am Erschliefungsaufwand dem Erschliefungsun-—
ternehmer, nicht den Eigentimern der erschlossenen Grund-
stlicke, zukomme (NJW 1969, 2162; 1985, 642); danach sei
auch eine Pflicht der Gemeinde zur Uberprifung zu vernei-
nen, ob der Unternehmer die Entlastung an die K&ufer wei-
tergebe. Dieser Rechtsprechung sei fiir den Streitfall bei-
zutreten, denn den Beklagten sel es unbenommen gewesen,



durch die Gestaltung des Kaufvertrags daflr Sorge zu tra-
gen, daP die Klagerin die Uberbiurdeten Kosten entsprechend
ihrer Entlastung vermindere.

Mit dieser Begriindung kann das Berufungsurteil keinen
Bestand haben.

2. Das Berufungsgericht hat die Bestimmung im Kaufver-
trag der Parteien, wonach die Beklagten die Kosten der Er-
schliefung zu tragen haben, entweder Uberhaupt nicht ausge-
legt, weil es meinte, die Frage, wem der gemeindliche Ei-
genanteil zugute komme, sei nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zugunsten der Kldgerin entschie-
den, oder es hat bei der Auslegung wesentlichen (unstreiti-
gen oder von ihm selbst festgestellten) Stoff aufer acht
gelassen. Beides hat das Revisionsgericht bei der Uberpri-
fung von Individualvertragen, ohne dap es hierbei an die
Revisionsgrinde gebunden wére, zu beachten (BGHZ 32, 60,
63; BGH, Urt. v. 8. Dezember 1989, V ZR 53/88, WM 1990,
423; v. 12. Juni 1992, V ZR 106/91, WM 1992, 1671; v.

14. Oktober 1994, V ZR 186/93, zur Verdffentlichung be-
stimmt). Ob eine noch weitergehende Uberpriifung in dem Fal-
le, dap die KlAgerin die Vertragsbestimmung beil einer vViel-
zahl von Verkdufen verwendet hatte, mdglich ware (f4r For-
mularvertrdge vgl. BGH, Urt. v. 19. Mali 1%89, V ZR 103/88,
BGHR AGBG § 5 - Zweifel 2), kann danach offenbleiben.

Allerdings enthalt der Xaufvertrag der Partelen keine
ausdrickliche Bestimmung, wonach der von der Gemeinde Uber-
nommene Eigenanteil an den ErschlieBungskosten den K&ufern
gutgebracht wird. Mit diesem, im Berufungsurteil zudem feh-



lenden, Argument liefe sich indessen ein Recht der Beklag-
ten auf Klrzung des Kostenbeitrags nicht ablehnen. Eine
ausdrickliche Regelung, welche ihnen dieses Recht versagte,
fehlt n&mlich ebenso. MaPfgeblich ist danach, was die Par-
teien unter den "Kosten" der Erschliefung verstanden haben,
die von den Beklagten zu Ubernehmen waren. Dieser Begriff
ist nicht im Sinne der KlAgerin eindeutig, sein Inhalt ist
vielmehr nach den Mafstdben der §§ 133, 157 BGB zu er-
schliefen. Hierbei ist insbesondere dem inneren Zusammen-—
hang des Vertrages Rechnung zu tragen.

Eine Vertragsklausel, die eine Partei mit bestimmten
Kosten belastet, gibt dieser nach natlrlichem Verstédndnis
zundchst einmal AnlaP zu der Meinung, Unkosten der Gegen-—
seite seien an sie weitergegeben. DaPf der Gegner mit dieser
Verpflichtung statt dessen oder dariber hinaus die Erzie-
lung von Gewinn anstrebt, liegt fern. Flhrt eine Partei
kalkulierten Gewinn unter der Bezeichnung "Kosten"” in den
Vertrag ein, ist dies in der Regel geeignet, den Partner zu
tduschen. In diesem wird die Vorstellung erweckt, die ande-
re Seite kalkuliere knapper, als es tatsdachlich der Fall
ist, das Geschaft sei mithin glnstiger als in Wirklichkeit.
Im Streitfall konnte dieser Eindruck dadurch verstdrkt wer-
den, daP die Kostenerstattung als weitere Zahlungspflicht
neben die Kaufpreisschuld gestellt wurde. Aus der, fldr die
Auslegung der Willenserklarung der Klagerin mafBgeblichen
Sicht des Adressaten (BGHZ 103, 275, 280), mithin der Be-
klagten, war der Eindruck naheliegend, daP bestimmte Unko-
sten aus dem, die sonstigen Kosten und den Geschaftsgewinn
erfassenden Kaufpreis herausgezogen und spdterer Abrechnung
vorbehalten waren. Der Grund hierflr war im Vertrag ge-



nannt: Die Erschliefung war erst zu einem Teil erfolgt, die
Gesamtkosten und damit der Kostenanteil der Beklagten stand
noch nicht fest.

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bie-
tet auf der Grundlage der bisher vom Berufungsgericht ge-
troffenen Feststellungen keine Interpretationshilfe. Das
Bundesverwaltungsgericht ging flr die Rechtslage vor In-
krafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22. April 1993 (BGBl I, 466) davon aus,
daPp die Verpflichtung der selbst erschliefenden Gemeinde
zur Ubernahme eines Anteils an den beitragsfdhigen Er-
schliefungskosten (§ 129 Abs. 1 Satz 3 BBauG/BauGB fUr Er-
schliefungsanlagen im Sinne des § 127 BBauG/BauGB u.a. Ver-
kehrsfllchen; wegen der Anlage von Entsorgungskandlen vgl.
§ 127 Abs. 4 BBauG/BauGB i.v.m. dem Kommunalabgabenrecht
der Lander) sich im Falle der Ubertragung der ErschlieBung
in einen Zahlungsanspruch des Erschliefungsunternehmers
wandle (vgl. nunmehr aber § 124 Abs. 2 Satz 3 Baugesetz-
buch, wonach eine Verpflichtung der Gemeinde, den Unterneh-
mer um den Eigenanteil zu entlasten, entfallt). Die Benach-
teiligung der Grundstlckseigentlmer, denen im Falle der Ei-
generschliefung durch die Gemeinde der kommunale Kostenan-
teil zugute gekommen ware, hat es unter anderem mit der Be-
grindung hingencmmen, der Gemeinde kdénne nicht das Risiko
aufgeblrdet werden, im Einzelfall denjenigen zu ermitteln,
"dessen Entlastung nach Lage der Dinge im Einzelfall wlun-
schenswert ware®,., Im Sinne einer typisierenden Betrach-
tungsweise, die fdr die abgabenrechtliche Frage geboten
sei, kénne davon ausgegangen werden, daP die den Aufwand
des Erschliepungsunternehmers mindernde Beteiligung der Ge-



meinde sich im Kaufpreis niederschlage. Hierbei trete es in
den Hintergrund, daPp die Gemeinde keine Mdglichkeit habe,
auf die Weitergabe der Entlastung hinzuwirken (neben den im
Berufungsurteil zitierten Entscheidungen vgl. ferner BVerwG
BRS 37, 21 und 147; NJW 1992, 1642). Diese, allein die &f£-
fentlich-rechtliche Eigenbeitragspflicht der Gemeinde und
den aus ihr abzuleitenden Zahlungsanspruch betreffende
Rechtsprechung ist ohne unmittelbare Auswirkungen auf das
zivilrechtliche Verh&ltnis zwischen dem Erschlieflungsunter-
nehmer und dem Kaufer. Flr die Auslegung einer im Kauf ent-
haltenen Vereinbarung ilber die Tragung der ErschliepPungsko-
sten kann sie nur dann Bedeutung erlangen, wenn der Kaufer
ihre wirtschaftliche Folge, n&mliich die Entlastung des Er-
schliefungsunternehmers, kennt, oder wenn der Verkdufer
nach Treu und Glauben und mit Rlcksicht auf die Verkehrs-
sitte von dieser Kenntnis ausgehen durfte. Dann stellt die
Zuwelisung des gemeindlichen Erschliefungsanteils an den Un-
ternehmer einen Begleitumstand des Vertragsabschlusses dar,
der, soweit er in der Urkunde einen, wenn auch unvollkomme-
nen Ausdruck gefunden hat, beli der Auslegung zu bertcksich-
tigen ist (vgl. BGHZ 63, 359, 3&62; 87, 150, 154). DaPp die
Entlastung der Klégerin als kinftige ErschliepBungsunterneh-
merin ein Begleitumstand des Kaufs war, ist im Berufungsur-
teil nicht festgestellt.

s
1. Das Berufungsgericht meint, die Kl&gerin habe bei

der Festsetzung des Verteilungsschliissels fir die StraBen-
baukosten nicht nur nach billigem Ermessen, sondern "dar-



Uber hinaus sachlich (erschliepungsrechtlich) und rechne-
risch in jeder Beziehung korrekt" gehandelt. Nur diejenigen
Grundsticke seien bei der Verteilung heranzuziehen, die
durch die angelegten FuPfwege im Sinne des § 131 Abs. 1
BBauG (= § 131 Abs. 1 BauGB) erschlossen worden seien. Dies
seien die 16 an den Wegen gelegenen Grundstlicke, darunter
dasjenige der Beklagten, nicht aber die weiteren Bauplétze.

Dies h&lt der rechtlichen Uberprifung nicht stand. Zu-
treffend ist zwar der Ausgangspunkt des Berufungsurteils,
daf} die Klagerin bei der ihr im Kaufvertrag vorbehaltenen
Festsetzung des Verteilungsschllssels gem&pf § 315 BGB nach
billigem Ermessen zu verfahren hatte. Das Ermessen war je-
doch durch die Festlegungen des Vertrags gebunden, wonach
das Siedlungsgebiet bel der Verteilung der Erschliefungsko-
sten als Einheit zu behandeln war, die Aufwendungen insge-
samt ermittelt und verteilt und eine unterschiedliche Bela-
stung nach Art und Umfang der Erschliefungsanlagen oder der
Lage des Grundstlcks zu ihnen nicht stattfinden sollte (zur
vertraglichen Festlegung von Billigkeitsrichtlinien wvgl.
Soergel/wWolf, BGB, 12. Aufl., § 315 Rdn. 41, 42). Der Ver-
trag wich mithin bewupt von den Mafstében ab, die, wenn die
Erschliepung von der Gemeinde selbst durchgefiihrt worden
ware, nach dem Bauplanungsrecht gegolten h&tten. Auf einen
individuellen Erschliepungsvorteil, den § 131 Abs. 1
BBauG/BauGB zugrunde legt, kommt es nach der vertraglichen
Verteilungsrichtlinie nicht an. Beli der Verteilung der Auf-
wendungen sind mithin auch diejenigen Grundsticke im Sied-
lungsgebiet zu berlUcksichtigen, die nicht an den FuPwegen
liegen. Der Anteil der Beklagten ist wegen der besonderen



Grépe ihres Grundstlcks nach der ndheren Bestimmung des
Vertrags gegenlUber anderen Beteiligten erhoht.

2. Rechtlich nicht zu beanstanden ist es dagegen, daf
bel der Verteilung des Herstellungsaufwands fir Kandle die
beiden von der Gemeinde angekauften Grundstlicke unberick-
sichtigt geblieben sind. Der Kaufvertrag enthdlt fiir den
Fall, daP ein erschlossenes Grundstlck nicht bebaut, son-
dern anderen Zwecken zugeflihrt wird, keine Vorgaben. Bei
der Verteilung des Erschliefungsaufwands konnte sinnvoll
sowohl auf den Umstand abgestellt werden, daP die Grund-
stlicke an der Erschliefung teilnahmen, als auch darauf, dap
die Gemeinde im Offentlichen Interesse auf den Erschlie-
fungsvorteil dauernd verzichtet hatte. Beides bleibt im
Rahmen billigen Ermessens, die von der Klégerin getroffene
Entgcheidung ist deshalb verbindlich (§ 315 Abs. 3 BGB).

ITIT.

Die weiteren Streitpunkte greift die Revision nicht
auf. Insoweit sind Rechtsfehler, die der Senat ohne Bindung
an Revisionsgrinde zu beachten hatte (§ 559 Abs. 2 ZPO),
auch nicht erkennbar.

Das Berufungsurteil ist jedoch in seinem gesamten Um-
fang aufzuheben (§ 564 ZP0O), weil sich die Auswirkungen der
Rechtsfehler auf die Endentscheidung noch nicht absehen
lassen.



Sollte das Berufungsgericht sich erneut mit dem hilfs-
weise aufgerechneten Schadensersatzanspruch Uber 25.000 DM
zu befassen haben, bestehen rechtlich keine Bedenken, die-
sen mit der bisherigen Begrindung zu verneinen. Nach den
durch die Revision nicht erschitterten Feststellungen im
Berufungsurteil hatten die Beklagten den Aufpreis in dieser
Hdhe in jedem Falle auch dann akzeptiert, wenn er ihnen nmit
der Begrindung abverlangt worden ware, er solle das Betreu-
ungshonorar flr drei Eigenheime ausgleichen. Die streitige
Angabe, eine Architektenbindung solle abgeldst werden,
konnte damit im Ergebnis keinen Einflup auf die endgliltige
Willensentschliefung der Beklagten und damit auf deren Ver-
mdgenslage gewinnen.

Im weiteren Verfahren werden die Beklagten auch Gele-
genheit haben, klarzustellen, auf welche Forderungen sich
die Abschlagszahlung, wegen der die Hauptsache teilweise
fir erledigt erklart wurde, bezogen hat.

Hagen vogt Lambert-Lang
Tropt Schneider
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