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Verkiindet am 20. Dezember 1961

Hirth, Justizangestellter als

Urkundsbeamter der Geschdfts-
stelle

Im Namen des Volkes

in dem Rechtsstreit

~ der Katholischen Kirchengemeinde St. RN in v.

vertreten durch ihren Vorstand, .

Beklagten, Berufungskligerin und
- Revisionsklégerin,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegén

die Firma " Biiro- und Betriebsorganisation Josef
v KG in ), vertreten durch die perssnlich haf-
tende Gesellschafterin Frau Hildegard H& in V
Hi » Hgstrale
Kldgerin, Berufungsbeklagte und -
Revisionsbeklagte,

- Pi'ozeBbevollmachtigters Rechtsanwal_t Dr. - -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 24. November 1961 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr. Hickinghaus, Dr. Rothe, Dr. Freitag,

Dr. Mattern und Offterdinger fiir Recht erkannt:

 Auf die Rechtsmittel der Beklagten wird das
Urteil des 9. Zivilsenats des Obherlandesgerichts
in Diisseldorf vom 9. Mirz 1960 aufgehoben und
das Urteil der 2. Zivilkammer des Landgerichts in
Monchengladbach vom 1%, Juli 1959 abgedndert.

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kldgerin hat die Kosten aller Rechtsziige
zu tragen.

Von Rechts wegen-
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Tatbestand:

Mit notariellem Vertrag vom 23. Oktober 1957 kaufte die
Kligerin von der Beklagten die Grundstiicke H¢}strase @-@

in V.'H-, die der Beklagten zuletzt als Kinder-

heim gedient hatten, zum Preis von 100 000 IM.

Wihrend der Vorverhandlungen besichtigte die fiir die Kli-
gerin handelnde Gesellschafterin mehrfach die Gebdude und zog
dabei den Architekten W@p hinzu. Dieser untersuchte die Ge- .
bdude auch noch einige Male allein und beauftragte die Holzbau-
firma K@ und verschiedene Handwerker mit der Anfertigung
von Kostenanschldgen iiber die notwendig werdenden Reparaturen.

Der vom Notar entworfene Kaufvertrag enthdlt folgende
Klausel: ’

"Die Grundstiicke werden iibertragen ohne Gewihr fur
einen bestlmmten Fldcheninhalt und den Zustand der
_ Gebaude, hypotheken-— und lastenfrel."

Nachdem die Grundstiicke ubergeben, der Kaufpreis gezahlt
und der Ligentumswechsel im Grundbuch eingetragen worden waren,
begann die KlHgerin im- Januar 1958 mit den vorgesehenen Umbau-
arbeiten. Dabei stellte sich heraus, daf die gesamte hdlzerne
Dachkonstruktion des Hauptgebiudes und der beiden damit ver-
bundenen Nebengebiude derart vom Hausbock befallen war, daB
ein erheblicher Teil des Gebdlks villig erneuert und das Holz
im iibrigen imprﬁgniert werden muBte. Diese Schiden waren bei
den von der Kligerin angeordneten Untersuchungen nicht ent-
deckt worden.

Die Kldgerin hat behauptet, die Organe der Beklagten hét-
ten die Schiden gekannt, aber arglistig verschwiegen. Sie hat
unter dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes und der Minderung
eine Teilforderung geltend gemacht und beantragt,
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die Beklagte zu verurteilen, an sie 12 000 DM
nebst § # Zinsen seit dem 1. Januar 1958 zu

bezahleng

Die Beklagte hat beantragt,

~ die Klage abzuweisen.

Sie hat bestritten, die Schdden gekannt und verschwiegen
zu haben. Im iibrigen hat sie die Ansicht.vertreten, ihre Haftun
sei durch die vertraglich vereinbarte Freizeichnungsklauselfau&
geschlossen und sie hafte auch deshalb nicht fiir die Mangel, we:
die Kligerin grob fahrlissig von diesen keine Kenntnis gehabt

habe.

NJUWUessIa.r

Das Landgerlcht hat den Zahlungsanspruch, soweit er auf
Kaufpreisminderung gestiitzt wird, dem Grunde nach fiir gerec@t-
fertigt erklirt. Einen Schadensersatzanspruch der Klégerin ﬁach
§ 463 Satz 2 BGB hat das Landgericht verneint, da ein arglistl—
ges Verschwelgen der Schidden durch die Beklagte nicht bewiesen
sei, :

OyIN ‘JPeL8s

In der Berufungsinstanz hat die Beklagte u.a. vorgetragen,
das Landgerlcht habe bei seiner Auslegung der Freizeichnung§
klausel dahin, daB ein Ausschluf der Gewdhrleistungspflicht der
Beklagten‘fur-den Hausbockbefall nicht angenommen werden konne,
nicht hérﬁcksichtigt, daﬁvdie'verﬁuﬂerten Gebdude 50 bis 60 Jahi

- alt seien und bei splchen Hiusern das Auftreten von Hausbockbe-
fall keine Seltenheit sei, daB es sich bei dem Kaufpreis von
‘100 000 DM um einen auBerordentlich glinstigen Preis gehandelt
habe, daB der Kligerin angesichts des giinstigen Preises der

. Zustand des Hauses vdllig gleichgiiltig gewesen sei und da8
-die Kldgerin auch mit umfangreichen Mingeln der GebiZude gerech-
net habe.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung der Beklégten zuriick

gewiesen.
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Mit ihrer Revision verfolgt die Beklagte ihren Klageab-
weilsungsantrag weiter. Die Kligerin beantragt Zuriickweisung
des Rechtsmittels. ' :

Entscheiéungsgrﬁndeé

1. Soweit das Berufungsgericht einen Haftungsausschlu8
nach § 460 Satz 2 BGB verneint, werden von der Revision keine
Angriffe erhoﬁén. Die dahingehenden Ausfiihrungen des Beru-~
fungsgerichts enthalten auch keinen Rechtsirrtum.

2. Die Entscheidung des'Rechtsstreits hingt daher dévon
ab, welchen Inhalt die in dem Kaufvertrag vom 23. Oktober 1957
vereinbarte Haftungsausschlufklausel hat,

Das Berufungsgericht geht mit dem Landgericht davon aus,
da8 die Klausel hinsichtlich der aus ihr zu ziehenden rechtli-
chen Folgerungen nicht so klar und eindeutig sei, daB sie einer
Auslegung und Wertung nicht bediirfe. Bel seiner Auslegung der
Klausel dahin, da8 hochstens ein Haftungsausschlug fiir sicht-
bare Mangel als vereinbart angenommen werden kénne, stellt das
Berufungsgericht darauf ab, daB die Parteien iiber etwaige Mingel
der Gebaude und die Frage eines Haffungsausschlusses fiir solche
Mingel liberhaupt nicht gesprochen hiétten, die Klausel vielmehr
vom Notar rein formularmé8ig und schematisch in den Vertrags-
text aufgenommen und auch bei der Beurkindvig weder erliutert -
noch ersrtert worden sei. Das Berufungsgericht fiihrt sodann
weiter aus: Angesichts dessen aber lieBen die von der Beklagten
herausgestellten Geéichtspunkte des Alters der GebHude und der
sich daraus ergebenden Wahrscheinlichkeit eines Hausbockbefalls,
des gﬁnstiéen Kaufpreises, der Ublichkeit des Ausschlusses der
Gewﬁhrleistungshaftung in Gruindstlicksvertrigen sowie die Tat-
saéhe, daB die Kliédgerin die Gebsdude mehrfach besichtigt habe
-und habe untersuchen“lassen, einen geniligend sicheren SchluB
darauf, da8 die Parteien iiber einen vollstiéndigen Haftungsaus-
schluB einig gewesen seien, nicht zu. '
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3. Die Revision wendet sich mit ihrem Hauptangriff geger
den Ausgangspunkt des'Berufungsgerichts, der Wortlaut der
streitigen Klausel seil nicht so klar und eindeutig, .daB er
einer Auslegung nicht bediirfe. Sie meint, die Klausel bringe
mit unzweideutiger Klarheit den iuibereinstimmeénden Willen der
Parteien zum Ausdruck, jede Gewdhrleistung auszuschlieBen,
 sodaB eine Auslegung nicht in Betracht komme. '

- Dem ist der Erfolg nicht zu versagen. Die streitige Klau
" sel entsprichﬁ einmal dem Grundsatz, daB der weitgehehde Aus-~
schlu der Haftung des Verkiufers fiir alle, also auch fiir
heimliche Mingel einer bestimmten und auch dem Gegner verstén
lichen Niederlegung bedarf (RG JW 1937, 2591; Staudinger, BGE
11. Aufl. § 476 Anm. 3). Sie enthdlt dariiberhinaus keinerlei
Anhaltspunkte dafiir, da8 der HaftungsausschluB sich etwa nur
auf den ZuBeren Zustand oder den erkennbaren Zustand der Ge-
bédude beziehen sollte. Ihr Wortlaut ist deshalb eindeutig in
‘dem Sinne, daB die Gewdhr fiir den Zustand der Gebiude unein-
geschrinkt, also ih.jeder Bezieﬁung und damit auch die Gewdhr
" fiir heimliche Mingel ausgeschlossen sein sollte. Der Revision
. ist darin beizutreten, daB die streitige Klausel nicht wenige
klar ist als diejenige, die dem (in JW 1937, 2591 zitierten)
Urteil des Reichsgerichts vom 17. Mirz 1937 - V 122/36 - zugr
deliegt. Dort hat das Reichsgéricht ausgésprochen, da8 die K1
. sel "Fir den o+so MeBgehalt und flir andere Mingel der Sache .
wird keine Gewidhr geleistet" mit unzweideutiger Klarheit den
tibereinstimmenden Willen der Vertragsparteien zum Ausdruck
bringe, jede Gewdhrleistung auszuschlieSen. Die Kldgerin ksnn
sich demgegeniiber auch nicht auf die weitere Rechtsprechung.
des Reichsgerichts Berufen,‘auf welche das Berufungsgericht B
nimmt. Die Klauseln “Die Kdufer erkliren, von dem baulichen Z
stand des Kaufobjekts durch eingehende Besichtigung genaue
Kenntnis zu haben, eine Haftung irgendwelcher Art hierfiir wir
verkaufenderseits nicht {ibernommen" (WarnRspr 1927 Nr. 11),



"Die Verkiuferin verkauft die Grundstticke in dem Zustand, wie
solche seither besessen wurden" (Gruchot' 63, 222) und "Das
Grundstiick wird in.dem Umfang und Zustand verkauft, wie es
die Verki#ufer bisher besessen haben" (JW 1937, 2591) sind
in der Tat nicht eindeutig im Sinne eines uneingeschrinkten
Haftungsausschlusses; denn sie deuten durch ihre Ankniipfung
an eine Besichtigung oder an den Zustand wZhrend des Vorbe-
sitzes auf' eine Beschridnkung des Haftungsausschlusses auf
"erkennbare Mingel hin. Das. Reichsgericht hat allerdings, wenn
auch ohne nihere Bagrﬂndung, auch die Klausel '"Die auf dem
neu zu vermessenden Grundsthck befindlichen Gebdude werden
in dem jetzigen Zustand verkauft. Eine Gewihr fiir Beschaffen-
heit des Grundstiicks und der Gebdude tibernehmen Verkduferin-

- nen nicht" als nicht so klar angesehen, daB die Haftung fiir

- alle Mingel ausgeschlossen sei (RGZ 131, 343, 34k, 350). Bs
ist zwar nicht zu verkennen, daB diese Klausel dadurch, daB
sie in ihrem zwelten Satz die "Gewdhr fiir Beschaffenheit .....
¢er'Gebﬁude"'ausschlieﬁt, der streitigen Klausel #hnlich ist.
Ein letzter Zweifelidaran, daB damit die Haftung fiir alle,
also auch fiir heimliche Méngel entfallen sollte, ist jedoch
deshald nicht ausgeschlossen, weil in dem ersten Satz von dem
"jetzigen Zustand" der auf dem Grundstiick befindlichen Gebiude
gesprochen wird und diese unterschiedliche Ausdrucksweise nicht
nur ?ein forinaler Art sein konnte.

4, Ist aber durch die streitige Klausel die Haftung der
Beklagten flir alle Mingel und damit auch ihre Haftung fiir den
Hausbockbefall der auf dem verkauften Grundstiick befindlichen
Geb#ude ausgeschlossen, dann ist die Klage schon aus diesem-
Grunde unbegriindet, soda8 es auf die weiteren Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts und die hiergegen gerichteten Angriffe der
Revision nicht mehr ankommt.




o

Unter Aufhebung des Urteils des Oberlandeégerichts'und
unter Abinderung des Urteils des Landgerichts war deshald die
Klage abzuweisen.

Die KoStenentscheidung ergibt sich aﬁs § 91 zPO.

Dr. Hickinghaus Rothe Dr. Freitag
Dr. Mattern | Offterdinger
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