Nachschlagewerk: Ja
BGHZ: Ja

gi%gA Geschdftsbedingungen; BGB §§ 133 B, 157 C, GA, Gf,

Eine formularmidfiige Freizeichnungsklausel, in der der
Verduflerer einer neu errichteten oder noch zu errich-
tenden Eigentumswohnung seine eigene Gewdhrleistungs-
pflicht gegeniiber dem Erwerber ausschlieft und gleich-
zeitig seine Gewidhrleistungsanspriiche gegen die Bau-
beteiligten (Architekt, Bauunternehmer, Handwerker,
Lieferanten) an den Erwerber abtritt, ist dahin auszu-
legen, daB die Eigenhaftung des VeriaufBlerers nur insoweit
abbedungen ist, als sich der Erwerber aus den abgetrete~
nen Anspriichen gegen die Baubeteiligten schadlos halten
kann,
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Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22. Mdrz 1974 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Rothe,
Dr, Freitag, Dr. Mattern und Offterdinger

fiir Rec ht erkannt:

Die Revision gegen das an Verkiindungs Statt
den Kldgern am 12. September 1972 und der
Beklagten am 22, September 1972 zugestellte
Urteil des 2. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Minchen vom 4, September 1972 wird
auf Kesten der Kldgerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte erstellte in den Jahren 1967 und

1968 auf ihrem Grundstiick in PUNED/GHNENED. G-
.deg' und @, 18 Eigentumswohnungen und veriduBerte
sie an die Kldger. Diese haben die Wohnungen iiber-
nommen, Die von den Parteien geschlossenen notari-
ellen Vertridge enthalten Uber Gewidhrleistung fiir
Sachmingel folgende Regelung:

"Mit der erfolgten Besitziibernahme ist der
Verkdufer von allen Anspriichen aus Mingel-
haftung durch den Kdufer freigestellt.,

Mit der Ubergabe tritt der Verkiufer alle

seine gegen Architekten, den Bauunternehmer,

die Handwerker und Lieferanten zustehenden
gesetzlichen oder vertraglichen Gewdhr-
leistungsanspriiche und sonstige Anspriiche

an den Kdufer ab, Dieser nimmt die Abtretung an.

R1i 1w
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Die Durchsetzung von evtl, Gewdhrleistungs-
und Ersatzanspriichen nach der VOB sowie nach
§§ 631 ff BGB erfolgt auf Wunsch des Kidufers
durch den Verkdufer."

Die Kl&dger nehmen die Beklagte wegen verschie-
dener Mangel am Gemeinschafts- und am Sondereigen-
tum mehrerer Wohnungen in Anspruch. Sie haben bean-~
tragt, die Beklagte zu verurteilen, die Médngel be-
seitigen zu lassen.,

Die Beklapte hat sich im wesentlichen auf den
vertraglichen Ausschlufl derartiger Anspriiche beru-
fen.

Das Landgericht hat die Beklagte zur Beseitigung
eines Teils der Mangel verurteilt. Im librigen hat
es die Klage abgewiesen, Nach seiner Ansicht hat
sich die Beklagte formularmdfig nicht vdllig frei-
zeichnen kodnnen; die Abtretung ihrer eigenen Anspriiche
gegen Architekten, Bauhandwerker und Lieferanten an
die Klidger sei kein ausreichendes Aquivalent.

Die Beklagte hat mit der Berufung unter anderem
geltend gemacht, daB notarielle Vertrige nicht wie For-
mularvertridge und Allgemeine Geschidftsbedingungen behan-
delt werden kénnten,

Die Kl&ager haben das Urteil des Landgerichts, soweit
es ihren Antrdgen stattgegeben hat, verteidigt. Vorsorg-
lich haben sie sich ferner darauf berufen, da8 ihnen in-
soweit gegen die Beklagte Minderungsanspriiche zustiinden,
und hilfsweise beantragt, die Beklagte zur Zahlung von
10 410 DM an alle Klidger sowie zur Zahlung von weiteren




Betragen in unterschiedl icher H8he an einzelne von
ihnen, Jjeweils nebst Zinsen, zu zahlen.

Das Oberlandesgericht hat die Klage mit seinem
in DNotZ 1973, 288 = WM 1973, 90 = BauR 1973, 387
verdéffentlichten Urteil in vollem Umfang abgewiesen.

Mit der zugelassenen Revision, um deren Zurilick-
weisung die Beklagte bittet, erstreben die Klager die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils, hilfs-
weise die Verurteilung der Beklagten zur Zahlung der
Minderungsbetrige.

Entscheidungsgriinde

1. Das Berufungsgericht verneint Nachbesserungs-
und Minderungsanspriiche der Kl&ger gegen die Beklagte.
Nach seiner Ansicht ist der in den Vertrdgen verein-
barte Ausschlufl von Gewdhrleistungsanspriichen wirksam,
Die Wirksamkeit einer derartigen Vertragsklausel sei
~ so fiihrt das Berufungsgericht zundchst aus - nicht
nach den MaBstdben zu beurteilen, die bei der Prifung
von Allgemeinen Geschidftsbedingungen oder Formular-
vertrdgen anzulegen seien. Grundstlickskaufvertrige
seien ihrer Natur nach formgebundene Individualver-
trédge, die weder von Allgemeinen Geschiaftsbedingungen
gepradgt wirden, noch als einseitig vom Verkdufer auf-
gestellte Formularvertrdge qualifiziert werden konnten,
Auch der Umstand, dafB3 sie in der Regel unter Verwendung
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vorgedruckter Formulare, die beim Verkauf groéBerer
Wohnanlagen mit Eigentumswohnungen nur geringfiligige Unter-
scheidungen aufwiesen, geschlossen wiirden, mache sie

nicht zu Formularvertridgen. Denn bei Jjedem einzelnen
Vertrag habe der Notar weitgehende Belehrungs- und
Priifungspflichten., Wegen der Tragweite und Bedeutung

der Mitwirkung des Notars konne nicht davon ge-

sprochen werden, der Inhalt derartiger Vertrdge werde

in der Regel nicht frei zwischen den Parteien ausge-
handelt.

Die Angriffe der Revision hiergegen haben im Er-
gebnis keinen Erfolg.

2. Ob und gegebenenfalls unter welchen Voraus-
setzungen notariell beurkundete Grundstiicksver-
duBerungsvertrdge in dem Sinne als Formularvertrédge
anzusehen sind, daB auf sie die filir Allgemeine Ge-
schdftsbedingungen entwickelten Regeln Anwendung fin-
den, ist - soweit ersichtlich - in der Rechtsprechung
bisher kaum behandelt worden (vgl. fiir den Verkauf
eines bereits bestehenden Hauses das Urteil des Se-
nats vom 14, Oktober 1966, V ZR 188/63, LM BGB § 157
(GE) Nr. 7 = NJW 1967, 32), Das Schrifttum vertritt ver-
schiedene Standpunkte (fiir weitgehende Anwendung Lowe,
NJW 1974, 337, 338 f; Weber, Betrieb 1970, 2355, 2357
und FuBn. 27; Gross, Rechtsbeziehungen zwischen Wohnungs-
unternehmen und Erwerbern bei der ErstverduBlerung von Ei-
genwohnraum, 1971 S, 43; derselbe in BauR 1973, 390,

391; Koébl, DNotZ 1973, 389; Wabnitz, NJW 1972, 1397, 1398,
anders noch in Freizeichnungsklauseln im Grundstiicks-
recht, Diss. Erlangen/Niirnberg 1971 S. 72; Palandt/Hein-
richs, BGB 33. Aufl, Einf, vor § 145 Anm. 6 E; vgl. auch




Brych, NJW 1973, 1583, 1589; anderer Ansicht
Schmidt-Salzer, NJW 1969, 718, 721 FuBn. 58; derselbe
in Allgemeine Geschiftsbedingungen 1971 Rdn. 14;
Hitzlberger, MittBayNot 1973, 331, 334; Ohmen,
MittRheinNotK 1973, 399, 403 ff; vgl. auch Knéchlein,
MittBayNot 1971, 129, 130 und Latinak, MittBayNot
1972, 11, 12).

Die Frage 148t sich nur beantworten, wenn man
den Grund der rechtlichen Sonderbehandlung von All-
gemeinen Geschdftsbedingungen berlicksichtigt. Er wird
zum Teil gesehen in der einseitigen Inhaltsgestaltung
mit einseitiger Interessenwahrnehmung und dem Fehlen
einer Gestaltungsmdglichkeit fiir den anderen Vertrags-
partner (vgl. BGHZ 51, 55, 58 sowie neuestens Stiirner,
JZ 1974, 154 f£f, besonders FuBn., 19 und 45), zum Teil
darin, daB es sich um eine generelle Regelung fiir Mas-
senvertridge handelt (vgl. Fischer, BB 1957, 481 ff),
zum Teil in dem fir den Partner uniibersehbaren und oft
iiberraschenden Inhalt (vgl. BGHZ 60, 243, 245). Die
Sonderbehandlung der Allgemeinen Geschdftsbedingungen
besteht insbesondere in der Auslegung nach objektiven
Gesichtspunkten (nach dem Willen verstdndiger und red-
licher Vertragspartner, nicht nach dem individuellen
Willen der konkreten VertragschlieBenden; vgl. BGHZ 33,
216), in der weitergehenden Revisibilit#dt ihrer Aus-
legung sowie in gesteigerten Anforderungen an ihre in-
haltliche Angemessenheit (Inhaltskontrolle; vgl. BGHZ
60, 243).

Die Parallelbehandlung von Formularvertridgen mit
Allgemeinen Geschdftsbedingungen kann hiernach weder
allgemein bejaht noch verneint werden. Formularver-



trige kdnnen hochst verschicdenartiger Natur sein.
Sie reichen von Urkunden mehr oder weniger individu-
ellen und kurzen Inhalts, die nur zur technischen
Vereinfachung formularmdfig hergestellt werden und
deren Bestimmung unter objektiver Abwdgung der Be-
lange beider Vertragspartner, etwa von einem Notar,
entworfen und im Einzelfall von beiden Partnern in
gegenseitigem Aushandeln vervollstdndigt und geédn-
dert zu werden pflegen, bis zu massenweise verwen-
deten Urkunden, die nach Entstehung und Inhalt All-
gemeinen Geschédftsbedingungen sehr nahestehen. Bei
den letzteren liegt die BeJjahung, bei den ersteren
die Verneinung paralleler Behandlung nahe, Aber auch
in Formularvertrigen, die den Individualvertridgen
ndherstehen und deshalb nicht im ganzen wie Allgemeine
Geschdftsbedingungen zu behandeln sind, konnen Ein-
zelabreden enthalten sein, die ein fiir Allgemeine Ge-
schdftsbedingungen typisches Geprige haben. Der Se-
nat h&lt es fir sachgerecht, auch derartige Abreden
wie Allgemeine Geschidftsbedingungen zu behandeln, so-
wohl hinsichtlich der Revisibilitdt als auch hin-
sichtlich Auslegung und Inhaltskontrolle.

Die Freizeichnungsklausel des vorliegenden Falles
stellt eine solche Abrede dar. Denn sie ist nicht das
Ergebnis eines freien gegenseitigen Aushandelns des
Vertrazsinhalts durch die Partner, sondern einseitig
von der VerduBererseite unter Ausrichtung allein auf
ihre Interessen und in erheblicher Abweichung vom
(wenn auch nur dispositiven) gesetzlichen Leitbild
der Gewdhrleistung festgelegt und in einer nicht ge-
ringen Zahl von Vertrdgen gleichlautend enthalten. Daf
bei ihrer Beurkundung ein Notar mitgewirkt hat, steht




ihrer Behandlung nach dem Recht der Allgemeinen Ge-
schédftsbedingunsen ebensowenig entgegen wie die An-
wendung dieses Rechts auf in notariellen Vertridgen
enthaltene Allgemeine Geschidftsbedingungen selbst;
soweit in dem Urteil des Senats vom 14, Oktober 1966
(LM BGB § 157 (Gf) Nr, 7 = NJW 1967, 32) eine andere
Auffassung zum Ausdruck kommt, wird daran nicht fest-
gehalten.

3. Hieraus ergibt sich:

2) Die Auslegung der Klausel ist im Revisions-
verfahren voll nachpriifbar. Dazu ist allerdings er-
forderlich, daB8 ihr Anwendungsbereich {iber den Be-
zirk eines Oberlandesgerichts hinausgeht (BGH LM
ZPO § 549 Nr. 15)., Aber dies ist hier der Fall, ob-
wohl der Vertrag eine Gerichtsstandsvereinbarung ent-
hdlt; denn die zu beurteilende Klausel findet sich,
worauf es fiir die Revisibilitdt ankommt (BGHZ 6, 373,
375), in zahlreichen Vertrigen auch auBerhalb des
Oberlandesgerichtsbezirks Miinchen.

b) Auszulegen ist die Klausel nach dem Willen
verstidndiger und redlicher Vertragspartner unter Ab-
widgung der Interessen der normalerweise an solchen
Geschidften beteiligten Kreise (BGHZ 33, 216, 218/9).
Daher ist folgendes zu erwidgen:

Bei VerduBerungsvertridgen iUber neu errichtete
oder gar erst zu errichtende Hiduser widre, anders als
bei Altbauten, eine vllige Freizeichnung des Ver-
duflerers von Gew#Zhrleistungspflichten unangemessen.

N
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In Fdllen wie dem hier zu entscheidenden liegt

jedoch insofern keine v6llige Freizeichnung vor, als

der Ver&duflerer dem Erwerber seine Gewidhrleistungsan-
spriiche gegen Architekten, Bauunternehmer, Handwer-

ker und Lieferanten abgetreten und sich zur Durch-
setzung dieser Anspriche auf Wunsch der Erwerber ver-
pflichtet hat., Diese Sachlage ist vergleichbar mit dem
hdufig entschiedenen Fall, daB in Allgemeinen Geschafts-
bedingungen zwar die gesetzlichen Gewdhrleistungsan-
spriiche abbedungen werden, aber gleichzeitig ein Nach-
besserungsanspruch eingerdumt wird. In diesen Fiallen

hat die Rechtsprechung die Wirksamkeit der Freizeichnung
bejaht mit der Einschrinkung, daf3 fiir den Fall des Fehl-
schlagens der Nachbesserung die dispositiven gesetzlichen
Gewidhrleistungsanspriiche gelten (BGHZ 22, 90, 99).
Klauseln wie die hier umstrittene sind dementsprechend
dahin auszulegen, daf3 die Eigenhaftung des Verauflerers
nur insoweit abbedungen ist, als sich der Erwerber aus
den abgetretenen Anspriichen gegen die Baubeteiligten
schadlos halten kann; das Risiko, daB diese Schadlos-
haltung fehlschldgt, bleibt beim Ver&uBerer. Die

Haftung des VerduBerers bleibt erstrecht bestehen fiir
solche Mangel, die iliberhaupt nicht im Verantwortungs-
bereich eines Bauhandwerkers usw., sondern im alleini-
gen Verantwortungsbereich des VeriuBerers selbst liegen
(vgl. BGH Urteil vom 16. April 1973, VII ZR 155/72,

WM 1973, 723, insoweit in BGHZ 60, 362 nicht abgedruckt).

c) Bei derart einschrinkender Auslegung der Frei-
zeichnungsklausel ergibt die Inhaltskontrolle (BGHZ
60, 243, 245) keine durchgreifenden Bedenken gegen
ihre Rechtswirksamkeit: sie verstofit nicht in einem
solchen MaB gegen Erfordernisse der Gerechtigkeit
sowie von Treu und Glauben, dafB8 ihr die rechtliche
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Wirkung versagt werden miiBte, Dabei spielt auch
noch die in der Klausel enthaltene Pflicht der
Beklagten zur Durchsetzung der abgetretenen An-
spriiche eine Rolle (unten II 4),

Allerdings ist die Belangung der Bauhandwerker
statt des Verduflerers unmittelbar fiir die Erwerber
nicht nur ldstig, sondern auch in mehrfacher Hin-
sicht schwierig, Die Revision weist zutreffend darauf
hin, daf3 die Kl&dger als aus vielen Personen bestehende
Gemeinschaft sich erst dariiber einigen miissen, ob
sie Gewdhrleistungsanspriiche, soweit diese das gemein-
schaftliche Eigentum betreffen, durchsetzen wollen.
Aber diese Nachteile fiir sie halten sich in einem noch
vertretbaren Rahmen, wenn ihnen beim Fehlschlagen
dieser Belangung die Haftung des VerduBlerers selbst
offensteht.

d) Nach dem festgestellten Sachverhalt ist die
Schadloshaltung der Kliger bei den fiir die geltend
gemachten Mdngel verantwortlichen Handwerkern noch
nicht fehlgeschlagen. Infolgedessen sind die erho-
benen Gewdhr leistungsanspriiche gegen die Beklagte der-
zeit unbegriindet.

II.

An diesem Ergebnis vermdgen auch die im folgenden

erirterten Einzelangriffe der Revision nichts zu &dndern.



1. Die Unkenntnis der Baugeschichte hindert die
Kldger nicht, zu erkennen, ob und in welchem Umfang
die Handwerker zur Gewdhrleistung verpflichtet sind.
Denn sie konnen sich dariiber von der Beklagten im
einzelnen unterrichten lassen. Die Beklagte ist gemisB
§ 402 BGB verpflichtet, den Kldgern iiber alle zur
Geltendmachung der ihnen abgetretenen Anspriiche erheb-
lichen Umstdnde Auskunft zu erteilen und vorhandene
Beweisurkunden auszuliefern.

Daf3 eine Aufklidrung durch die Beklagte nicht zu
erwarten sei, entbehrt einer Feststellung im ange-
fochtenen Urteil. Das Berufungsgericht hat vielmehr
ausgefiihrt, die Kldger behaupteten nicht, die Beklag-
te habe ihnen konkrete, fiir die gerichtliche Durch-
setzung ihrer Sachmingelanspriiche etwa notwendige
Informationen verweigert; dariiber hinaus konne dies auf
Grund der Aussagen der Zeugen HEEERund KU
ausgeschlossen werden, Die gegen diese Ausfiihrungen
gerichteten Revisionsangriffe scheitern an der bin-
denden Kraft der tatrichterlichen Wiirdigung.

2, Da der Umfang der Anspriiche feststellbar ist,
ist die Abtretung entgegen der Ansicht der Revision
auch nicht wegen fehlender Bestimmtheit unwirksam.

3. Die Revision riigt sodann, soweit das Berufungs-

gericht festgestellt habe,die Kliger seien objektiv

in der Lage gewesen, die ihnen abgetretenen Anspriiche
gegeniiber den Bauhandwerkern durchzusetzen, habe es
libersehen, daB die Firma HejP rnit Schreiben vom
13, Februar 1970 (Anl, zum Schriftsatz der Beklagten
vom 1%1. Mai 1970) an den Architekten der Beklagten

das Zinstehen fiir wesentliche Midngel abgelehnt habe.
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Diese Riige ist unbegriindet. Die Beklagte hatte
aus dem Schreiben nur hergeleitet, daB die Firma
HOEP . eine Fristverlangerung fir die Miangel-
beseitigung gebeten habe. Das Berufungsgericht
hatte nicht von sich aus zu prifen, ob das Schreiben
dariiber hinaus eine Haftungsablehnung enthielt.

4, Ob die Vereinbarung lber die Durchsetzung
der an die Kliger abgetretenen Anspriiche nur be-
sagt, dafBl die Beklagte sich auBergerichtlich um die
Wahrung der Interessen der Klidger zu bemiihen hatte,
oder ob das Berufungsgericht zu dem Ergebnis kommen
muBte, die Beklagte hdtte die Gewdhrleistungsanspriiche
gegen die Handwerker filir die Kl&dger gerichtlich durch-~
setzen miissen, kann unentschieden bleiben., Denn aus
der Verletzung einer solchen Pflicht etwa sich ergebende
Anspriiche sind nicht Gegenstand dieses Rechtsstreits.

ITI.

Nach alldedem hat das Berufungsgericht der Klage
zu Recht den Erfolg versagt. Die Revision war mit der
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Kostenfolge aus den §§ 97 Abs. 1
zurickzuweisen,

Hill Rothe

100 Abs., 1 ZPO

Dr, Freitag

Mattern Offterdinger
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