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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 16. Januar 1976
durch den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter
Dr. Mattern, Offterdinger, Dr. Eckstein und Prof. Dr. Hagen

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldger wird das
Urteil des 9. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Minchen vom 18. Dezember 1973 aufge-
hoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iliber die Kosten

der Revision, an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte hat auf dem Erbbaugrundstiick SR-
@R Strate @D in MEED zvei Hochhiuser errichtet
und die Wohnungen des einen Hochhauses (AfJlD) im Wege
von Wohnungserbbaurechten an die Klidger veriduBert.

Mit der Klage begehren diese auf Grund ihrer Er-
werbsvertrige u.a.



1. Bereitstellung einer Dreizimmer-Haus-
meisterwohnung im Haus A@J) gegen Be-
zahlung der ortsliblichen Miete,

2. Bereitstellung eines Heizdltanks mit
150 000 1 Fassungsvermdgen fiir das An-

wesen Ap auf dem dazugehdrigen Grund-
stiick.

Das Landgericht hat dem Klagantrag zu 1 stattge-
geben. Das Oberlandesgericht hat die beiden genannten
Klagantrédge abgewiesen.

Mit der Revision verfolgen die Klédger diese Klag-

antrdge weiter. Die Beklagte beantragt Zurilickweisung
des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

Das Oberlandesgericht hdlt die genannten, als Ver-
tragserfiillungsanspriiche gewerteten Klaganspriiche des-
halb fiir unbegriindet, weil nach § 16 der Vertrige
6 Monate nach der spitestens am 20. Januar 1969 erfolg-
ten Bezugsfreigabe sdmtlicher Wohnungen durch den Bau-
triger die Mitberechtigungsanteile (Mit-Erbbaurechte)
als abgenommen gidlten und mit der Abnahme sd@mtliche

Verpflichtungen des Bautridgers aus den Vertrédgen er-
fiillt seien.

Hiergegen wendet sich die Revision mit Recht.



Der Senat geht davon aus, daB die genannten Klag-
antridge als Feststellungsantridge zu werten sind.

Die vom Berufungsgericht herangezogenen Be-
stimmungen in § 16 des Vertrags lauten:

"(Abs. IV)

Die Abnahme des Mitberechtigungsanteils
muf3 spédtestens innerhaldb 6 Monaten nach
Bezugsfreigabe durch den Bautrédger von
90 % der Wohnungen erfolgen. Erfolgt die
Abnahme innerhalb dieses Zeitraumes nicht
und wird kein anderer Termin vereinbart,

gilt der Mitberechtigungsanteil als abge-
nommen.

(Abs. VII)

Mit der Abnahme sind sé@mtliche Verpflich-
tungen des Bautrdgers aus diesem Vertrag
erfiillt, unbeschadet der Verpflichtung
zur Eigentumsiibertragung."

Wiirde man sich mit dem Wortlaut dieser Bestimmungen
begniigen, so widre allerdings der vom Oberlandesgericht
gezogene SchluB gerechtfertigt. Nach § 133 BGB ist je-
doch bei der Auslegung einer Willenserkldrung der wirk-
liche Wille zu erforschen und nicht an dem buchstidb-
lichen Sinne des Ausdrucks zu haften. Die genannten Be-
stimmungen sind auch nicht eindeutig; sie bediirfen des-
halb der Auslegung.

Wie die Revision mit Recht riigt, hat das Berufungs-
gericht nicht gepriift, ob der Eintritt der Rechtsfolge
von Abs. IV aa0 (Abnahmefiktion nach 6 Monaten) nicht
voraussetzt, daB der Bautridger gemdfi Abs. I aal einen



Abnahmetermin festgelegt und dem Kdufer schriftlich
mitgeteilt hatte. Der Bejahung dieser Frage braucht
nicht entgegenzustehen, daB Abs. IV von der Abnahme

des "Mitberechtigungsanteils", Abs. I dagegen von

der Abnahme des "Wohnungserbbaurechts" spricht; denn

das Wohnungserbbaurecht umfaBt auch den Mitberechtigungs-
anteil, und etwaige Unklarheiten wiirden zu Lasten der
Beklagten gehen, von der die Fassung des Vertrags-
formulars herriihrt.

Hinzukommt, daB der Kdufer im Fall von Abs. IV
noch mehr als in dem von Abs. I eines Hinweises des
Verkdufers bedarf, weil dieser weit besser als er
ibersehen kann, wann der in Abs. IV genannte Zeit-
punkt (Bezugsfreigabe von 90 % der Wohnungen) ein-
tritt. Infolgedessen liegt die Annahme nahe, daB zum
Eintritt der Rechtsfolge des Abs. IV die bloBe Tat-
sache, daB 90 (oder selbst 100) % der Wohnungen zum
Bezug freigegeben sind, noch nicht ausreichen, sondern
ein entsprechender Hinweis des Verkdufers an den Kdu-
fer nétig sein soll.

Wirde man allein auf den Wortlaut der genannten
beiden Absdtze abstellen, so hdtte es der Verkdufer
in der Hand, durch sechsmonatige Hinausz&dgerung des
Abnahmeaktes dem Erwerber jede Beanstandungsmdglich-
keit abzuschneiden, und zwar sogar dann, wenn dieser
alsbald Midngel geriigt hatte. Wdre der Vertrag so zu
verstehen, so wiren, weil die in einem Formularver-
trag enthaltene Klausel dann von der VerduBererseite
einseitig unter Ausrichtung allein auf ihre Interessen



und in erheblicher Abweichung vom gesetzlichen Leit-
bild der Gewidhrleistung festgelegt widre, gegen ihre
Rechtswirksamkeit Bedenken zu erheben (vgl. Senats-
urteil BGHZ 62, 251, 253).

Die angefochtene Entscheidung rechtfertigt sich
auch nicht deshalb, weil die Kliger dem einschlégigen
(erst kurz vor der Berufungsverhandlung schriftsitz-
lich vorgetragenen) Vorbringen der Beklagten nicht ent-
gegengetreten sind. Zwar war der Tatrichter entgegen
der Meinung der Revision nicht verpflichtet, die anwalt-
lich vertretenen Klidger auf die mdgliche Erheblichkeit
des gegnerischen Vortrags hinzuweisen und eine Stellung-
nahme dazu anzuregen. Es ist auch rechtlich nicht zu
beanstanden, daB das Berufungsgericht das genannte Vor-
bringen der Beklagten, soweit es tatsdchlicher Natur
war, nach § 138 Abs. 3 ZPO als von den Kligern zuge-
standen angesehen hat. Tatsdchlicher Natur waren die
Behauptungen, daB3 die Bezugsfreigabe spdtestens am
20. Januar 1969 stattfand, daB eine tatsichliche Ab-
nahme bisher nicht erfolgte und daB auch kein weiterer
Abnahmetermin vereinbart wurde. Die Frage dagegen,
wie dieser Sachverhalt rechtlich zu wiirdigen ist, war
nicht tatstichlicher, sondern rechtlicher Natur; ihrer
Priifung war der Tatrichter nicht durch § 138 Abs. 3 ZPO
enthoben.

Die Priifung, wie die genannten Vertragsbestimmungen
auszulegen sind, war im Hinblick darauf, daf dieser
Punkt bisher in den Tatsacheninstanzen nicht Gegenstand
von Parteivortrag war, dem Tatrichter zu iiberlassen.
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Nach allem kann das angefochtene Urteil mit der
bisherigen Begriindung nicht aufrechterhalten werden.
Die Sache war vielmehr unter Aufhebung des Berufungs-
urteils an das Oberlandesgericht zuriickzuverweisen.

Hill Mattern Offterdinger
Dr. Eckstein Hagen
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