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IV_ZR _782/68 URTEIL Verkiindet am

16. April 1969
Blecherxr ,
Justizobersekretér

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsatreit

1. des praktischen Arztes Dr. med. Max DD,
2, seiner Ehefrau Ruth DR cov. SN

KO '
beide in WVillllllD. Rllstrase @

Kldger und Revisionskléger,
~ Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwelt Dr. (-
gegen

1I! @000

20 o000

3. den Haus- und Vermdgensverwalter Fritz X (D

ol . - sl

Beklagten und Revisionsbeklagten,

~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. --
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Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 16. April 1969 unter Mit-
wirkung des Senatspréisidenten Dr. HauB8 und der Bundes-
richter Wiistenberg, Dr. Pfretzschner, Dr. Reinhardt und
Dr. Buchholz

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Kléger gegen das Urteil
des 3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in Frankfurt (Main) vom 27. Juli 1966 wird
guriickgewiesen.

Die Kosten der Revision haben die Kléger
zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Xliger kauften am 26. Februar 1962 das Haus-
grundstiick VI, FME:trasc @, von den fritheren
Beklagten zu 1) und 2) fur 168,000 M. Der Drittbeklagte
(nachstehend als Beklagter bezeichnet) war seit 1950 Vexr-
wvalter des Miethauses und vermittelte den Kauf. Beim Ab~
schluB war er nicht zugegen.

In dem notariellen Kaufvertrag wurde die Haftung
fir Sachméngel jeder Art ausgeschlossen. Die Kléger stell-
ten bei der Instandsetzung und einem Umbau im Herbst 1962
fest, da8 das Haus von Schwamm befallen war. Sie lieBen
unfangreiche Arbeiten zur Beseitigung durchfiihren. Mit
der Klage haben sie die Verkiiufer und den Beklagten auf
Ersatz ihrer Aufwendungen in Hohe von 20.612,51 DM und
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auf Vergiitung eines Minderwerts von 16.946,55 DM in An-
spruch genommen; ferner hahen sie um die Feststellung
der Haftung fiir alle weiteren Schiiden gebeten.

Dem Beklagten hhben die Klager vorgeworfen, er habe
den Schwammbefall des Hauses gekannt und bei seiner T&-
tigkeit als Makler, fiir die er von ihnen Provision ver-
langt und teilweise erhalten habe, arglistig verschwie-
gen. Er sei als Hausvertialter schon durch das Gutachten
eines Sachverstiindigen vom 20, Dezember 1956 davon unter~
richtet worden, daf im Bgdezimmer der im zvweiten Stock
gelegenen Wohnung der "Fufboden unter der Wanmne ver-
schwammt!" gewesen sei. Ferner sei von den Mietern wieder~
holt Klage iiber die Durchfeuchtung der Hausw#nde infol-

' ge schadhafter Regenrinnen gefiihrt worden; dabei habe ein

Hieter ausdrlicklich auf die Scﬁwammgefahr aufmerksam ge-
macht. Gleichwohl habe der Beklagte in seinem schrift-
lichen Angebot an die Kléger vom 16. Januar 1962 das
Haus als eine "glinstige Gelegenheit! und als “gutes,
massives Grundstlck" angepriesen. Die Kléger haben mit
einem Teilbetrag ihrer Forderung in Hbhe von 1.220,~ DM
gegen den restlichen Provisionsanspruch aufgerechnet,
den der Beklagte in einem anderen Rechtsstreit gegen

sie geltend gemacht hat. '

Der Beklagte hat Abvweisung der Klage beantragt. Er
hat bestritten, mit den Klégern einen Maklerverirag ge-
schlossen und den Schwammbefall des Hauses gekannt oder
fiir mdglich gehalten zu haben. Er hat ausgefiihrt, bei
den im Jahre 1956 als "verschwammt" festgestellten Bret-
tern eines Badegimmers kidnne es sich nicht um echten
Hausschwamm und die Quelle des spiiteren Befalls gehandelt
haben. Denn dieser sei 1962 nach der eigenen, gutachtlich
belegten Darstellung. der Kliger hbochstens 2 1/2 Jahre alt
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gewesen. Derselbe Sachversténdige, der zu dieser Fest-
stellung gelangt sei, habe dem 1956 geriigten Schaden
keine Bedeutung heigemessen und aus ihm nur einen ge-
ringfiigigen Anspruch des Mieters auf Mietminderung
hergeleitet, der zudem unter zahlreichen anderen Po-
sten aufgefiihrt worden sei. Daédlle Beanstandungen als~
bald durch Reparaturen dehoben und nie wieder vorge-
bracht worden seien, habe er, der Beklagte, diese FEin-
zelheit im Zeitpunkt des Hausverkaufs léngst vergessen
gehabt, zumal er eine grofie Zahl von Hdéusern zu verwal-
ten habe. Die schadhaften Regenrinnen seien jeweils
repariert worden; fiir einen Verdacht, das vorher aus-
getretene Wasser kinne zur Schwammbildung gefiihrt ha-
ben, habe sich kein tatséichlicher Anhalt ergeben. Die
Quelle des Befalls sei denn auch an einer Stelle-ent-
deckt worden, die oberhalb der Regenrinnen liege.

Das Landgericht hat die Klage gegen alle der-
zéitigen Beklagten abgewiesen. Die Berufung der Kliéger
mit einen auf 3%8.959,87 DM erhbhten Zahlungsantrag hatte
keinen Erfolg. Mit der Revision verfolgen die Kliger
ihr Begehren nur noch gegen den jetzigen Beklagten
welter.

Die Revision ist nicht begriindet.

Das Berufungsgericht hat festgestellt, daB gwischen
den Parteien ein Maklervertrag geschlossen worden ist.
Es ist gutreffend davon ausgegangen, daB der Beklagte
zur Aufklérung der Kl&ger verpflichtet gewesen wire,
wvenn er den Schwammbefall des Hauses gekannt oder auch nur
einen dahingehenden Verdacht gehabt hatte. Es hat jedoch
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weder das eine noch das andere als bewiesen angesehen
und den Beklagten nicht fiir verpflichtet gehalten, sich
zu erkundigen oder Priifungen anzustellen.

Soweit das Berufungsgericht eine positive Kenntnis
des Beklagten von dem Mangel nicht festzustellen vermocht
hat, erhebt die Revision keine Einwendungen.

Mit den Umsténden, die fiir einen beim Beklagten er-
wachten Schwammverdacht sprechen konnten, hat sich das
Berufungsgericht in méglichexr tatrichterlicher Wilrdigung
auseinandergesetzt. BEs konnte die Feststellung des 1956
in einem anderen Zusammenhang eingeholten Gutachtens, im

zweiten Stock sei der FuBboden unter der Wanne verschwamnt,

als z2u beilédufig und allgemein gehalten ansehen, um not-
wendig den Argwohn des Beklagten zu erregen. Rechtlich
ist nichts gegen die Erwdgung 2Zu erinnern, da8 der Be-~
klagte von dem besonders sachkundigen Gutachter einen
ungleich deutlicheren Hinweis erwarten durfte, wenn die-
ser selbst schon damals einen Verdacht auf Hausschwamm
gehegt hétte,

Nur Hilfsweise hat das Berufungsgericht auch den
Fall in Betracht gezogen, daB8 die Bemerkung des Gutach-
tens gleichwohl einen Verdacht beim Beklagten erweckt
haben sollte. Es hat nicht als erwiesen angesehen, daB
der Beklagte dann sechs Jahre spidter noch davon wuBte.
Diese Beurteilung wird von der Erwdgung getragen, daB
sich aus dem 1956 festgestellten Schaden keine Weite-
rungen ergeben haben, die einen etwaigen Argwohn des
Beklagten hitte bestdtigen und in seinem Gedlichtnis haf-
ten lassen kiUnnen. Die Frage der Mietminderung, die An-
lag8 zu dem Gutachten gegeben hatte, ist unstreitig als-
bald auf Grund der Erhebungen des Sachverstiindigen ge-
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regelt worden. Gegeniiber der Darstellung des Beklagten,
der FuB8boden in dem fraglichen Badezimmer sei repariert
worden, hatten die Klidger allerdings Gegenbeweis erbo-
ten, wenn auch nicht an der von der Revision bezeichne-
ten Stelle, so doch im Schriftsatz vom 19. April 1966,
Das Urteil beruht jedoch nicht darauf, daB das Berufungs-
gericht dies mbglicherweise iibersehen hat. In dem gege-
benen Zusammenhang kam e€s nur darauf an, daB die Erinne-
rung des Beklagten an die "verschwammte" Stelle nicht
durch erneute Beanstandungen des Mieters wachgehalten
worden ist, wie es bei dem raschen Umsichgreifen eines
echten Hausschwamms zu erwarten gewesen widre.

Zu Unrecht riigt die Revision, das Berufungsgericht
hdtte den Klagen der Mieter iliber die schadhaften Regen-
rinnen un& die hierdurch bevirkte Wanddurchfeuchtung
eine solche erinnernde Wirkung beimessen miissen. Ein
Zusammenhang zwischen diesen Méngeln und den morschen
Brettern im Badezimmer ist weder festgestellt worden,
noch hat sich etwas ergeben, was den Beklagten an eine
solche Verbindung hdtte denken lassen kinnen.

Insgesamt konnte es das Berufungsgericht hiernach
fiir glaubhaft halten, daB dem Beklagten die vereinzelte,
fir ihn folgenlos gebliebene Bemerkung in dem 1956 erstat-
teten Gutachten aus dem Gediéichtnis entschwunden war, als
er das Haus sechs Jahre spater den Kligern zum Xauf an-
bot. Der vollen Uberzeugung des Berufungsgerichts bedurf-
to es entgegen der Meinung der Revision nicht, um das
gevionnene Ergebnis zu rechtfertigen. Die KlHger waren
beveigpflichtig fiir ihre Behauptung, der Beklagte habe
cinen Schwammverdacht gehegt und ihn pflichtwidrig nicht
offenbart, als er ihnen gegeniiber Maklerdienste leistete.
Das Berufungsgericht hat den im Gutachten gefundenen
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Anhaltspunkt unter Wiirdigung aller Umst&@nde nicht als
ilberzeugenden Beweis erachtet. Hiergegen ist verfahrens-
rechtlich nichts einzuwenden. Nachdem der Beklagte kon-—
krete, fir die innere Tatsache des Vergessens sprechende
Umstiénde dargelegt hatte, hitten dlie Kliger Tatsachen
anfithren und beweisen milssen, aus denen das Gegenteil
erhellte. Von einer Umkehr der Beweislast zum Nachteil
des Beklagten, wie sie die Revision anscheinend vertritt,
ist mit Recht nicht ausgegangen worden.

Die schadhaften Regenrinnen hat der Beklagte nach
den Feststellungen im Jahre 1961 ausbessern oder er-
neuern lassen mit dem Erfolg, daB die Nisse an den Haus-
winden aufhbrte, hieriiber keine Klagen mehr kamen und
die entstandenen PFeuchtigkeitsflecken nach den Beobach-
tungen eincs Mieters heller wurden. Die Darlegungen des
Berufungsgerichts, daB der Beklagte die Schiden damit
als behoben betrachten konnte und mit Spitfolgen nicht
zu rechnen brauchte, sind rechtlich nicht angreifbar.
Da nur das Verschweigen eines tatsichlich gehegten Ver-
dachts von Bedeutung gewesen wlre, kam es entgegen der
Meinung der Revision nicht darauf an, ob der Beklagte
bel umsichtigerm Verhalten auf die Mbglichkelt der
Hausschwammbildung gestoBen w&re._

MuBte davon ausgegangen werden, daB der Beklagte
die Feuchtigkeitsschéden seit 1961 als endgiiltig und
folgenlos behoben ansah, so durfte das Berufungsgericht
auch die Verpflichtung des Beklagten vermeinen, ihr frii-
heres Auftreten den Kligern mitzuteilen. Die Kléger wufl-
ten nach den Darlegungen, daB sie ein altes Wohnhaus
kauften; sie kannten den reparaturbediirftigen Zustand
aus der gemeinsam mit ihrem Architekten vorgenommenen
Besichtigung. Unter diesen Umsténden verstand es sich



-8 -

fiir sic von selbst, daB das Geb#ude im Laufe der Zeit
mancherlei Schiéden erlitten haben muSte, auch ohne daf3
der Beklagte im einzelnen darauf hinwies. GewiB ist

es méglich, daB die Kléger den Feuchtigkeitsschiéiden ge~
nauer nachgegangen wiren, wenn der Beklagte ihnen
hiervon Mitteilung gemacht hétte. Die Unterlassung wlre
dem Beklagten aber nur dann als Pflichtverstof anzula-
sten gewesen, wenn er nachweislich selbst noch an mdg-
liche Spitfolgen gedacht hiitte. Eben das hat das Beru-
fungsgericht nicht festzustellen vermocht.

Da dem Beklagten ein pflichtwidriges Verschweigen
vwosentlicher Méngel des Objekts nicht nachzuweisen war,
kann offen bleiben, ob er den Klégern gegebenenfalls
auBer aus dem Maklervertrag auch aus dem Gesichtspunkt
des Verschuldens bei VertragschluB haftbar gewesen wire.
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Die Revision der Kliger mufte nach alledem zuriick-—
gewiesen werden.

Dr. HauB Bundesrichter Wiistenberg
ist erkrankt und an der
Unterzeichnung verhindert

Dr. Hauf

Dr. Pfretzschner Dr. Reinhardt Dr. Buchholz
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