V ZR 66/79 URTEIL VerKunucs: ..
23, Mai 1980

Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Ernst Louis Franz L@ und dessen Ehefrau
Eva Else Rita LR, FEEEENv-: @, RO,

Kldger und Revisionskliger,

- ProzefSbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. (R -
gegen

Sebastian Wil und dessen Ehefrau Anna WD,
D Strase §, HEEEER,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. Wil -
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Der V, Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 23. Mai 1980 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Rédfle

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klidger wird das Urteil
des 24. Zivilsenats in Darmstadt des Ober-
landesgerichts Frankfurt am Main vom

9. Marz 1979 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iliber die Kosten des

Revisionsverfahrens, an den 22, Zivilsenat
des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagten verkauften den Kldgern durch notariel-
len Vertrag vom 28, Juni 1973 ein Grundstick mit einem
Wohnhausneubau zum Preise von 295 000 DM. In dem Vertrag
verpflichteten sich die Beklagten, die zur Fertigstellung
des Gebdudes und der AuBenanlagen noch erforderlichen Arbei-
ten spidtestens bis zum 1. September 1973 durchzufiihren und
den Kligern an diesem Tage das Grundstiick mit dem bezugs-
fertigen Wohnhaus zu libergeben; danach sollte die Auflassung
erklirt werden. Die Beklagten verweigerten jedoch die Be-
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sitziibertragung, weil die Kliger ihrerseits wegen an-
geblicher Baumidngel einen Teil des Kaufpreises (zuletzt
30 000 DM) zuriickhielten. Daraufhin erhoben die Kliger
im Oktober 1973 vor dem Landgericht Darmstadt Klage auf
Besitzeinrdumung und Auflassung. Durch gerichtlichen
Vergleich vom &4, Dezember 1973 kamen die Parteien u.a.
iiberein, durch einen Sachverstidndigen feststellen zu
lassen, ob die in zwei friheren Privatgutachten bezeich-
neten Mangel noch vorhanden seien und um welchen Betrag
gegebenenfalls der Wert des Hausgrundstiicks gemindert
sei. Der gemeinsam ausgewdhlte Sachverstindige ging iliber
seinen Auftrag hinaus und ermittelte zusdtzliche, in den
beiden Vorgutachten noch nicht erwdhnte Mingel; die ins-
gesamt erforderlichen Nachbesserungskosten einschliefllich
des Minderwerts veranschlagte er auf 38 130 DM. Die Be-
klagten erkannten dieses Gutachten nicht an., Sie hatten
den Kldgern aufgrund des Vergleiches zwar inzwischen den
Besitz an dem Grundstiick libertragen, verweigerten aber
weiterhin die Auflassung.

Mit der vorliegenden Klage haben die Kliger Auflas-
sung sowie im Hinblick auf die von dem Sachverstdndigen
festgestellten zusdtzlichen Mangel Zahlung von zundchst
8 130 DM verlangt. Zur Auflassung sind die Beklagten
rechtskriftig durch Teilurteil des Landgerichts vom
9. Oktober 1974 verurteilt worden.

Den sodann wegen angeblich weiterer Baumdngel auf
114 868,36 DM (nebst Zinsen) erhdhten Zahlungsanspruch
der Klidger haben Landgericht und Oberlandesgericht abge-
wiesen.
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Diesen Anspruch verfolgen die Klidger mit der
Revision weiter. Die Beklagten beantragen, das Rechts-
mittel zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfolg.

Das Berufungsgericht legt den im VorprozeB geschlos-
senen Vergleich vom 4. Dezember 1973 dahin aus, daB durch
die Regelung unter Ziffer 3 Anspriiche wegen solcher Bau-
mingel, die nicht in den beiden Privatgutachten der Sach-
verstindigen LD und K@ erfaft waren, auch dann
ausgeschlossen sein sollten, wenn es sich um Mdngel han-
delte, die erst nach AbschluB8 des Vergleiches festgestellt
worden seien. Diese Auslegung beanstandet die Revision zu
Recht.

Durch den Vergleich ist zwar der Streitstoff des
Vorprozesses auf bestimmte Baumiingel beschriénkt worden;
daraus ergibt sich jedoch noch nicht, daB die Beklagten
auch von der ihnen nach dem Kaufvertrag (Nr. 2 Abs. VI ff)
obliegenden Gewdhrleistungspflicht fiir spdtere, erst nach
Besitziibergang in Erscheinung tretende Mdngel des Hauses
freigestellt sein sollten. Um solche Mingel aber geht es
hier nach dem Klagevorbringen. Woraus das Berufungsgericht
entnimmt, daB8 auch sie schon Teil des Streitstoffes waren,
iiber den sich die Parteien verglichen haben, ist nicht er-
sichtlich. Sind diese Mingel, wovon das Berufungsgericht
ausgeht, den Kldgern erst durch das nach Besitzerwerb er-
stattete Gutachten des Sachverstindigen Kn@l (und durch



nachfolgende eigene Ermittlungen) bekannt geworden, so
konnten diesbeziigliche Anspriiche noch gar nicht Streit-
punkt des erst mit dem Ziele der Besitziibertragung einge-
leiteten Vorprozesses gewesen sein.

Es konnte sich dann nur die Frage stellen, ob die
Parteien etwa im Hinblick auf mdgliche spdtere Mingel-
anspriiche die gesetzliche Gewdhrleistungsregelung, auf
die der Kaufvertrag Bezug nimmt und die nach dem hier
mafgeblichen Werkvertragsrecht (vgl. BGHZ 74, 204; 68, 372;
63, 96) gerade fiir die Zeit nach Abnahme des Neubaues von
Bedeutung war, durch den Vergleich ausgeschlossen haben.
Dafiir indessen bieten der Vergleich selbst und die Fest-
stellungen des Berufungsgerichts keinen Anhalt. Dem
angefochtenen Urteil ist nicht zu entnehmen, dafB bei
AbschluB des Vergleiches die Frage der kiinftigen Gewdhr-
leistung {iberhaupt eine Rolle spielte. In dem VorprozeB
selbst ging es lediglich darum, ob die vertraglichen
Voraussetzungen fiir die Besitziibertragung und die Auf-

s lassung gegeben waren. Da die Kl&ger Besitzeinrdumung
nur gegen Zahlung des Restkaufpreises verlangen konnten,
die Zahlung aber erst mit Bezugsfertigkeit des Hauses
fdllig wurde, war im Kaufvertrag eine vorherige gemein-
same Besichtigung, also eine Abnahme im Sinne des
§ 640 BGB, vereinbart, bei der etwaige Mingel schrift-
lich festgestellt und verbindliche Abreden liber die
Mangelbeseitigung getroffen werden sollten. Die Besich-
tigung war unter Hinzuziehung eines Sachverstédndigen auch
erfolgt; hierbei hatten sich Baum&ngel ergeben. Diese Aus-
gangslage des Vorprozesses deutet darauf hin, daB die
fragliche Vergleichsregelung nur den Zweck hatte, den
Streit der Parteien dariiber beizulegen, ob die bei der
Abnahme von dem Sachverstindigen Kol festgestellten



Méngel noch vorhanden waren und ob aus diesem Grunde

der Restkaufpreis noch nicht fdllig war. Anhaltspunkte
dafiir, d=8 der Vergleich dariiber hinaus die vertragliche
Gewdhrleistung filir etwaige erst nach Abnahme und nach
Besitziibergang auftretende Mdngel ausschalten sollte,
sind nicht erkennbar. Nur wenn dem Vergleich eine solche
Tragweite beizumessen widre, hidtte fiir die Kldger Anlafl
bestehen kénnen, sich klinftige Gewdhrleistungsanspriiche,
wie sie jetzt mit der Klage geltend gemacht werden,

schon in dem Vergleich vorzubehalten. Es ist deshalb nicht
folgerichtig, wenn das Berufungsgericht umgekehrt aus dem
fehlenden Vorbehalt Riickschliisse auf einen der Klagefor-
derung entgegenstehenden Regelungsgehalt des Vergleichs
zieht.

Das Berufungsurteil kann daher keinen Bestand haben.
Von einer abschlieBenden eigenen Vergleichsauslegung sieht
der Senat ab, weil sie auf der Grundlage der bisherigen
Feststellungen des Berufungsgerichts jedenfalls nicht zur
Klageabweisung fiihren kdnnte, eine Auslegung des Ver-
gleiches im Sinne der Klage aber ohnehin noch tatrichter-
liche Feststellungen zu der dann entscheidungserheblichen
Frage erfordern wiirde, ob der Anspruch in der eingeklagten
Hshe von 114 868,36 DM begriindet ist. Die Sache ist mithin



zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zurlickzuverweisen. Dabei hat der
Senat von der Mbglichkeit des § 565 Abs. 1 Satz 2 ZPO
Gebrauch gemacht.

Hill Offterdinger Hagen
Vogt Rdfle
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