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URTEIL Verkindet am
4, Mdrz 1983

Friederich,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

V_ZR 209/81

in dem Rechtsstreit

Hartwig D, HEEEEEED ¥, BlR Opmmme O,
Kldger und Revisionskliger,

- ProzeBbevollmidchtigte: . Rechtsanwiilte Dr. SR und
Dr. NS -

gegen

&8I DR und Vﬁgesellschaf‘t riir TS
ihren Geschédftsfilhrer

mbH, vertreten durc

i
Dr. Jiirgen Awmmm, Os@llRstrasSe @, KW @,
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBSbevollméchtigte: Rechtsanwilte Dr. S und
Dr. (D -
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 4. Mdrz 1983 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter Dr. Eckstein,
Linden, Dr. Vogt und Dr, Riédfle

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das Urteil

des 9, Zivilsenats des Oberlandesgerichts K&ln
vom 19, Mai 1981 im Kostenpunkt und insoweit
aufgehoben, als die auf Einwilligung in Vertrags-
angebot und Erklirung der Auflassung gerichteten
Hauptantrédge sowie die auf Abgabe eines Vertrags-
angebots und Erkldrung der Auflassung gerich-
teten Hilfsantrige abgewiesen worden sind.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung, auch iiber die

Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Im Jahr 1972 schloB8 der Klédger, vertreten durch die
Brdllly Dr. Ammm» GmbH Deutschland, als Auftraggeber mit der
Beklagten als Auftragnehmerin einen "Betreuungs- und Ver-
waltungsvertrag® (im folgenden: Betreuungsvertrag), auf
Grund dessen die Beklagte nach dem sogenannten Bauherren-
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Modell in M@ zwei Eigentumswohnungen fir den Kl#ger
errichten lieB8, Die Gesamtkosten fiir beide Wohnungen be-
trugen 259 500 DM, wovon 51 900 DM durch Eigenkapital auf
zubringen waren und die restlichen 207 600 DM durch grund
pfandrechtlich gesichertes Fremdkapital. § 4 des Vertrage
enthdlt unter der Uberschrift "Riicknahmegarantie®" folgend
Bestimmung:

"Die Auftragnehmerin garantiert dem Auftrag-
geber auf Wunsch den Rlickkauf der erstellten
Eigentumswohnung (en) gegen Zahlung von 130 %
des fiir den Erwerb des Grundstiicksanteils und
fir die Erstellung der Wohnung eingesetzten
Barkapitals unter {/bernahme der grundbuchmifBig
gesicherten Fremdfinanzierung nach Ablauf der
ersten Vermietungsperiode von 5 Jahren. Hier-
fiir wird keine gesonderte Gebiihr erhoben."
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Der Kl#ger verlangte rechtzeitig die Riicknahme der
beiden Wohnungen; die Beklagte lehnte dies ab.
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An @, oINS 1979 lieB der Kl#ger ein an die Be=
klagte gerichtetes Kaufvertragsangebot notariell beurkun§
Die Beklagte verweigerte auch die Annahme dieses Angebot:

U Yuequaje(

Mit der Klage - soweit diese noch nicht rechtskrﬁf?
erledigt ist - hat der Kldger die Verurteilung der Beklaz
zur Einwilligung in das notarielle Vertragsangebot vom
14, Dezember 1979 und zur Auflassung der beiden Eigentum:
wohnungen beantragt. Das Landgericht hat der Klage statt-
gegeben,

Die Beklagte hat Berufung eingelegt., Im Wege der

AnschluBberufung hat der Kl#ger hilfsweise beantragt, di
Beklagte zu verurteilen, ein dem Wortlaut des Angebots v
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14, Dezember 1979 entsprechendes (eigenes) Angebot an den
Klédger abzugeben und ebenfalls die Auflassung zu erkliren.
Das Oberlandesgericht hat die Klage abgewiesen.

Mit der Revision erstrebt der Kliger Wiederherstellung
des erstinstanzlichen Urteils. Die Beklagte beantragt, die
Revision zuriickzuweisen,

Entscheidungsgriinde

1. Zu Unrecht wird in der Revisionserwiderung die
Ansicht vertreten, hinsichtlich der auf Erkldrung der Auf-
lassung gerichteten Haupt- und Hilfsantridge sei die Revision
als unzuldssig zu verwerfen, da sie insoweit nicht begriindet
worden sei. Aus der Revisionsbegriindung ergibt sich mit hin-
reichender Deutlichkeit, weshalb nach Ansicht der Revision
nicht nur eine Verpflichtung der Beklagten zur Annahme des
Vertragsangebots des Kldgers, sondern auch ein Anspruch des
Kldgers auf Auflassung besteht.

2, Was den auf Annahme des notariellen Vertragsange-
bots des Klidgers gerichteten Klagantrag betrifft, teilt
der Senat die Auffassung des Berufungsgerichts, daB eine
rechtswirksame Verpflichtung der Beklagten begriindet worden
ist, wonach der Klédger den AbschluBl eines Kaufvertrags ver-
langen kann, der der in § 4 des Betreuungsvertrags geschlos-
senen Vereinbarung entspricht.

Dabei ist der Senat auch insoweit, als dieser Ansicht
eine Auslegung des Betreuungsvertrags zugrunde liegt, zu
voller Nachpriifung berechtigt. Denn bei dem Betreuungs-



vertrag handelt es sich um einen Formularvertrag, wie sich
aus den Vertragsexemplaren sowie dem Musterformular ergibt,
die von den Parteien vorgelegt worden sind; im iibrigen ist
dies dem Senat auch aus verschiedenen Parallelprozessen
bekannt, die bei ihm gegen die Beklagte anhingig sind (zur
Revisibilitdt der Auslegung formularmiBiger Vertragsbe-
dingungen s. etwa BGHZ 7, 365, 368; 62, 251, 253; BGH Urtei:
vom 15, Mdrz 1978, IV ZR 77/77, WM 1978, 708)., Voraus-
setzung der vollen Nachprifung durch die Revisionsinstanz
ist allerdings, daB der Anwendungsbereich des Formular-
vertrages liber den Bezirk eines Oberlandesgerichts hinaus-
reicht und daher die Gefahr unterschiedlicher Auslegung be-
steht (s. etwa BGHZ 8, 55, 56; BGH Urteil vom 28, Januar 19
II ZR 93/52, LM ZPO § 549 Nr. 15). Auch dies ist hier der
Fall, wie aus den verschiedenen anhdngigen Verfahren ge-
richtsbekannt ist. Allerdings enthdlt der Betreuungsvertrag
in § 5 eine Gerichtsstandsklausel, wonach K@ als Gerichts
stand bestimmt ist. Diese Klausel gilt auf Grund der Neu-
fassung des § 38 Abs, 1 ZPO jedoch nur noch im Verkehr
zwischen Vollkaufleuten und ist im iibrigen unwirksam; die
Neufassung ist auch auf Gerichtsstandsvereinbarungen in
solchen Vertrdgen anzuwenden, die vor dem Inkrafttreten
der Vorschrift am 1, April 1974 abgeschlossen worden sind,
sofern - wie dies vorliegend der Fall ist -~ die Rechts-
streitigkeit hieraus erst nach diesem Zeitpunkt anhingig
wird (Art. 3 und 4 des Gesetzes zur Anderung der ZPO vom
21, Mdrz 1974, BGBl I 753). Daraus folgt, daB hier eine
einheitliche Auslegung durch ein Oberlandesgericht nicht
gewdhrleistet ist, da die Gerichtsstandsklausel zumindest
insoweit nicht eingreift, als ihr § 38 ZPO entgegensteht
(s. auch hierzu das bereits erwihnte BGH-Urteil vom

15. Mirz 1978, WM 1978, 708).
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Fir die Auslegung selbst gilt, daB sie nach objektiven
Gesichtspunkten zu erfolgen, ndmlich sich nach dem typischen
Verstdndnis redlicher Vertragspartner unter Abwigung der
Interessen der an Geschiften der betreffenden Art normaler-
weise beteiligten Kreise auszurichten hat; es ist der Sinn-
gehalt der formularmidBSigen Vereinbarung unter Beachtung
ihres wirtschaftlichen Zwecks und des gewihlten Wortlauts
nach obJjektiven MaBstdben, d.h. danach festzustellen, wie
Treu und Glauben mit Riicksicht auf die Verkehrssitte es
erfordern (BGHZ 17, 1, 3; 62, 251, 254 sowie das bereits
zitierte BGH-Urteil vom 15. Midrz 1978, WM 1978, 708, 709;

8. auch die Nachweise bei Ulmer/Brandner/Hensen, AGB
4, Aufl, § 5 Rdnrn. 13 ff mit Fufin,).

a) Unter Beachtung dieser Gesichtspunkte ist der
Senat mit dem Berufungsgericht der Auffassung, daB8 durch
§ 4 des Betreuungsvertrags eine einseitige Erwerbsver-
pflichtung der Beklagten begriindet und diese unter Garantie
gestellt worden ist, ohne daB dem eine den Kliger treffende
VerduBerungspflicht gegeniiberstiinde.

Auf dem Boden dieser Auslegung ist der h¥chstvor-
sorgliche Hinweis der Revisionserwiderung gegenstandslos,
der Anspruch aus einer Garantieverpflichtung sei seinem
Inhalt nach nur auf Schadloshaltung, ndmlich auf Ersatz
des Nichterfilllungsschadens, gerichtet. Im iibrigen mag zwar
in Fdllen einer Garantie im iiblichen Sinn, bei der sich die
Garantie auf die Sicherung einer Forderung gegen eine andere
Person richtet, der Anspruch aus der Garantie im allgemeinen
nur auf Schadloshaltung gehen; dies trifft aber nicht zu,
wenn, wie hier, eine eigene Leistung garantiert wird.



Die Formvorschrift des § 313 BGB i.V.m. § 125 BGB
steht der Wirksamkeit der Vereinbarung nicht entgegen.
Denn unbeschadet dessen, daB die Erwerbsverpflichtung der
Beklagten unter der aufschiebenden Bedingung stand, da8 d
Kl&ger den Wunsch zum Ausdruck brachte, die Beklagte mdge
die Eigentumswohnungen ankaufen, wurde sie jedenfalls
bereits durch den im Jahr 1972 erfolgten VertragsschluB
begriindet. Nach der in diesem Zeitpunkt geltenden Fassung
des § 313 BGB aber unterlag die Vereinbarung einer Erwert
verpflichtung nicht der notariellen Beurkundung (BGHZ 57,
394), Dies Hnderte sich erst mit der durch das Gesetz von
30, Mai 1973 (BGBl1 I 501) eingefiihrten und am 1. Juli 197
in Kraft getretenen Neufassung des § 313 BGB; eine riick-
wirkende Kraft auf frilher abgeschlossene Vertrige kommt
dieser Gesetzes#nderung nicht zu (Senatsurteil vom 28. Se
tember 1973, V ZR 183/71, WM 1973, 1356).

b) Weiter folgt der Senat dem Berufungsgericht auct
darin, da8 der Kldger auf Grund der in § 4 des Betreuung:
vertrags getroffenen Vereinbarung berechtigt ist, in der
Weise auf AbschluB eines Kaufvertrages zu klagen, daB er
die Annahme eines von ihm unterbreiteten notariellen Ver-
kaufsangebots durch die Beklagte verlangt (vgl. BGH Urte:
vom 18, M#rz 1981, VIII ZR 66/80, WM 1981, 695, 697 unte:
II. 5.c). Auch wenn in § 4 des Betreuungsvertrages die E:
heiten der Leistungsabwicklung offengeblieben sind, so s.
doch Leistung und Gegenleistung (nimlich Verschaffung de:
Eigentumswohnungen gegen Zahlung von 130 % des eingesetz
Eigenkapitals und {/bernahme der zur Finanzierung der Woh:
eingegangenen Kreditverbindlichkeiten) festgelegt worden
damit sind die wesentlichen Punkte des abzuschlieBSenden
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Hauptvertrages geregelt, und dessen Inhalt ist Jedenfalls
bestimmbar (BGH Urteile vom 17. Dezember 1952, II ZR 19/52,
LM BGB § 705 Nr. 3 und vom 10, November 1975, II ZR 94/73,
WM 1976, 180). Des weiteren ist auch die Voraussetzung

fir ein Ankaufsverlangen des Klégers,'nﬁmlich Ablauf der
ersten Vermietungsperiode von fiinf Jahren, festgelegt
worden.

3. Zu Recht beanstandet dagegen die Revision den
Standpunkt des Berufungsgerichts und die von ihm daraus
gezogenen Folgerungen, ein Vertragsangebot des Kl#gers
dirfe iber die in dem Betreuungsvertrag ausdriicklich ge-
regelten Punkte hinaus nur angemessene Bedingungen vor-
sehen, als angemessen aber kdnnten im allgemeinen auch
im Bereich des dispositiven Rechts nur die gesetzlichen
Regelungen angesehen werden,

Es liegt auf der Hand, daB es zur reibungslosen
Abwicklung des Verkaufs einer seit fiinf Jahren bezugs-
fertigen und vermieteten Eigentumswohnung iiber die in
§ 4 des Geschiéftsbesorgungsvertrages festgelegten Haupt-
punkte hinaus einer Reihe weiterer Bestimmungen bedarf.
Richtig ist daher der Ausgangspunkt des Berufungsgerichts,
daB ein Vertragsangebot des Klédgers auch solche weiteren
Bestimmungen enthalten ktnne, ohne daB bereits deswegen
der Rahmen der vereinbarten Ankaufsverpflichtung iber-
schritten wiirde.

Auf welche Weise die erforderlichen Einzelheiten
des abzuschlieBenden Kaufvertrages festzulegen sind (etwa
einseitiges Bestimmungsrecht einer Vertragspartei oder Zu-
sammenwirken beider Partner mit der M6glichkeit richter-



licher Entscheidung im Fall der Nichteinigung, vgl. auch
Senatsurteil vom 21. Dezember 1977, V ZR 179/75, WM 1978,
228) und welcher Vertragsinhalt im einzelnen in Betracht
kommt, kann aber wiederum nur das Ergebnis einer - erforder.
lichenfalls erginzenden - Auslegung des Betreuungsvertrages
nach Mafgabe der oben unter 2, dargelegten, fiir die Aus-
legung von Formularvertridgen geltenden Gesichtspunkte sein
(zur erginzenden Vertragsauslegung von Allgemeinen Geschdft.
bedingungen s, etwa BGHZ 60, 353, 352 und 62, 83, 88 unten;
bei formularmiifigen Vertragsbestimmungen sind einer er-
ginzenden Vertragsauslegung Jedenfalls keine engeren Grenze
gesetzt). Es ist nicht ersichtlich, daB das Berufungsgerich
insoweit {iberhaupt eine Vertragsauslegung vorgenommen und
seine Ansicht, die Beklagte sei grundsitzlich nur verpflich
solche Rechte und Pflichten anzuerkennen, wie sie im Geset:z
selbst vorgesehen sind, im Wege der Auslegung des Betreuung
vertrages gewonnen hidtte, Die Revision beanstandet daher zi
Recht, daf8 das Berufungsgericht die aus dem Gesamtinhalt
des Betreuungsvertrages folgenden tatssichlichen und recht-
lichen Gegebenheiten (etwa die Umstinde, daB die Beklagte
Bevollmdchtigte und Beauftragte des Kldgers - auch hinsich
lich der Finanzierung des Bauvorhabens - gewesen sei, worii
der Klidger eine Treuhinderstellung der Beklagten sehen wil.
und daB es sich um den Ankauf gebrauchter Eigentumswohnung
handle) ebensowenig beriicksichtigt habe wie den Sinn und
Zweck der getroffenen Regelungen, insbesondere der die Be-
klagte im Zusammenhang mit der Ankaufsverpflichtung treffe
den Verpflichtung zur {/bernahme der grundbuchmiBig gesiche
ten Fremdmittel., Je nach dem Ergebnis der Auslegung diirfte
auch die sogenannte Unklarheitenregel nicht auBer Betracht
bleiben, wie sie inzwischen in § 5 des AGB-Gesetzes ihren
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gesetzlichen Niederschlag gefunden hat, aber unabhidngig
hiervon schon seit langem zu den anerkannten Grundsédtzen

fir die Auslegung von Formularvertridgen gehdrt (statt vieler
BGHZ 5, 111; 47, 207, 216 sowie die Nachweise bei Ulmer/
Brandner/Hensen aa0 § 5 Rdn, 1 i.V.m. dem Hinweis auf Rdn. 16
der Kommentierung des § 5 in der 3. Aufl.).

SchlieBlich kann auch die Frage nach einem etwaigen
Wegfall der Geschidftsgrundlage nur auf dem Boden voran-
gegangener Vertragsauslegung beantwortet werden.

Es ist nicht auszuschlieBien, daB das Berufungs-
gericht bei einer Wirdigung unter richtiger Sicht, also
bei Auslegung des Betreuungsvertrages, zu anderen Ergeb-
nissen gelangt wire,

Hierfiir spricht generell schon, da8 die dispositive
Natur der meisten Gesetzesvorschriften im Schuldrecht
den Parteien in einem weiten Rahmen die Freiheit 1l#8t,
eine von ihnen fiir angemessen gehaltene abweichende Ge-
staltung ihrer Rechtsbeziehungen zu vereinbaren.

Insbesondere wird mit der gegebenen Begriindung den
Umstéinden des Falles nicht gerecht die Ansicht des Be-
rufungsgerichts, es gehe Uber das hinaus, was der Kléger
verlangen ktnne, wenn unter II. 2. auf Blatt 6 seines
Angebots vom 14, Dezember 1979 eine Verpflichtung der Be-
klagten vorgesehen ist, die durch Grundschuld gesicherten
Fremdfinanzierungsmittel abzuldsen, sofern die GlHubiger-
bank die Schuldilbernahme durch die Beklagte nicht ge-
nehmigen sollte, wovon nach i{ibereinstimmender Einschidtzung
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beider Parteien auszugehen ist. Das Berufungsgericht hat
hierbei nicht hinreichend beriicksichtigt, daB8 die Beklagte
nicht nur eine Leistungsverpflichtung, sondern eine Garantie
ibernommen hat.

Nach sthindiger Rechtsprechung ist bei Identitdt von
dinglichem und pers®nlichem Schuldner, wie sie im vorliegen-
den Fall gegeben ist, davon auszugehen, daB8 die {Ubernahme
eines Grundpfandrechts in Anrechnung auf den Kaufpreis (um
eine solche Anrechnung handelte es sich Jedenfalls dem wirt
schaftlichen Gehalt nach bei der hier vereinbarten Ubernahm
der grundpfandm#Big gesicherten Fremdfinanzierung) grund-
sitzlich die Vereinbarung einer befreienden Ubernahme auch
der persdnlichen Schuld in sich schlieBt (Senatsurteil vom
22, M#Arz 1961, V ZR 165/58, LM BGB § 416 Nr. 1). Im Fall
einer solchen befreienden Schuldiibernahme wire mit dem Kauf
der Eigentumswohnungen durch die Beklagte fiir den Klé&ger
diese Angelegenheit erledigt; unabhingig davon, wie sich
die Riuckfiihrung der Grundpfandkredite weiterentwickeln wiir
kénnte Jedenfalls er von der Gliubigerbank nicht mehr in A
spruch genommen werden. Auf dieses wirtschaftliche Ergebni
war die von der Beklagten als Garantie gegebene Zusage aus
gerichtet. Sie muBSte bei einem Vertragspartner den Eindruc
erwecken, er ktnne sich - auf seinen Wunsch - nach dem Abl
der ersten Vermietungsperiode aus dem durch den Vertragssc
mit der Beklagten eingegangenen finanziellen Engagement ol
Schwierigkeit und auf einfache Weise wieder vollstdndig 1t
und zwar unter Erzielung eines bestimmten Mindestgewinns.
Er konnte davon ausgehen, daB das Risiko insoweit allein 1
der Gegenseite lag und es deren Sache war, auf welche Wei:
sie den garantierten Erfolg herbeifiihrte. Die Schaffung d



N

- 12 -

Voraussetzungen fiilr eine befreiende Schuldiibernahme im Ver-
hdltnis zum Glaubiger brauchte den Kl&ger um so weniger zu
beriihren, als die Kreditbeschaffung - wenn auch im Namen des
Kldgers - ohnehin von vornherein der Beklagten oblag. Jeden-
falls muBte der Kldger nicht damit rechnen, da er bei
Genehmigungsverweigerung von seiten des Gliubigers - unbe-
schadet einer internen Freistellungsverpflichtung der Be-
klagten nach §§ 415, 416 BGB - dem Kreditgliubiger gegen-
ilber noch Jjahrelang, m8glicherweise jahrzehntelang,
verpflichtet bleiben wlirde. Eine solche Verkettung des wirt-
schaftlichen Schicksals des KlHgers mit demjenigen der Be-
klagten auf lange Zukunft wiirde Sinn und Zweck der Garantie-
zusage widersprechen.

Hieran muB sich die Beklagte festhalten lassen. Wenn
sie ein solches Verst#ndnis ihrer Garantiezusage vermeiden
wollte, hHtte sie klarstellen miissen, daB ein vollstidndiges
Ausschelden des Klégers aus seinem finanziellen Engagement
im Zusammenhang mit dem Erwerb des Wohnungseigentums nur
gewidhrleistet werde fiir den Fall, daB der Gl&ubiger sich
mit der befreienden Schuldilbernahme einverstanden erklidrte.
Da fiir eine solche Einschridnkung aus ihrer Garantiezusage
nichts herzuleiten ist, mu8 sie als verpflichtet angesehen
werden, den garantierten wirtschaftlichen Erfolg eines
v8lligen "Ausstiegs®™ des Kligers mit den geeigneten Mitteln,
erforderlichenfalls somit auch durch AblSsung der Fremd-
verbindlichkeiten, herbeizufilhren.

L, Der Senat hilt es indes nicht fir angezeigt, die
Vertragsauslegung in vollem Umfang selbst vorzunehmen;
dies wlirde den Interessen beider Parteien nicht gerecht.
Gerade well der Inhalt des zwischen den Parteien abzu-
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schlieBenden Kaufvertrages in erheblichem Umfang erst dur
sachgerechte Auslegung des bisher zwischen ihnen Verein-
barten zu ermitteln ist und sich Je nach dem Ergebnis der
Auslegung zu Einzelpunkten fiir jede der Parteien eine
Jeweils neue Situation ergeben kann, besteht hier eine
gesteigerte richterliche Hinweispflicht und ist es ge-
boten, die jeweilige Situation - einschlieBlich etwa
mbglicher unterschiedlicher Kombinationen von Vertrags-
bestimmungen - mit den Parteien umfassend zu erdrtern
und ihnen Gelegenheit zu geben, durch die Stellung ent-
sprechender Antrige - sei es in der Form von Haupt- oder
Hilfsantrdgen - der Rechtslage Rechnung zu tragen. Es wir
auch weitgehend von dem Inhalt des abzuschlieBenden Kauf-
vertrages abhidngen, ob die Beklagte bereits Jetzt zur Auf
lassung verurteilt werden kann,

Das angefochtene Urteil ist daher - in dem hier zur
Erdrterung stehenden Umfang - aufzuheben und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Be-
rufungsgericht zurilickzuverweisen.

Dr. Thumm Dr. Eckstein Linden
Vogt Réfle
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