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Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschédftsstelle

in dem Rechtsstreit
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, vertreten durch den Vorstand, dieser vertreten durch
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Beklagte und Revisionskl&gerin,

- ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwdlte Dr. [l und

F. SR -

gegen

Hans N@EEER, N@EBstrade 8, BUNNEED-HENER
Kldger und Revisionsbeklagter,

- Prozefibevollméchtigte: Rechtsanwédlte Dr. (I und
Dr. GEEER -
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 18. November 1988 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter
Dr. Eckstein, Linden, Dr. Rdfle und Dr. Lambert-Lang

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 13. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts K8ln vom 11. Mdrz 1987 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an den 20. Zivilsenat

des Berufungsgerichts zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit notariellem Vertrag vom 26. April 1984 verkaufte
die Beklagte durch eine Vertreterin ohne Vertretungsmacht
dem Kldger Wohnungseigentum nebst Keller und Garage zum
Preise von 103;500 DM. Unter § 4 des Vertrages ("Belastungen
und Gewdhrleistung") ist zu Ziffer 2 vereinbart:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

"Eine weitergehende Haftung der Verkduferin,

so auch jegliche Haftung fiir offene und ver-
borgene Sachmdngel wird ausgeschlossen. Die
Verkduferin haftet daher nicht fiir die GroBe,
die Richtigkeit einer Flachenangabe, fiir Glite,
Bodenbeschaffenheit, Gebdudezustand, Bebaubar-
keit und Freiheit von altrechtlichen Dienst-
barkeiten, auch nicht fiir die GroBe der Wohn-
fldche des Wohnungseigentums."

Unter § 10 ("Belehrungen") heifit es unter anderem:

"Die Vertragspartner wurden weiterhin iliber folgen-
des unterrichtet, was sie hiermit ausdriicklich
bestdtigen:

iiber die Notwendigkeit der notariellen
Beurkundung aller Vereinbarungen ..."

Die Beklagte hat den Vertrag spdter genehmigt. Die
Eigentumsumschreibung ist erfolgt.

Bei Besichtigung des Kaufobjektes im Marz 1984 erkldrte
der von der Beklagten beauftragte Makler, frithere Nédssescha-
den seien seit Anschlufl des Hauses an den Offentlichen Kanal
im Jahre 1979/80 abgestellt, das Haus sei trocken.
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Der Kl&ger hat behauptet, im Keller des Hauses seien
bald nach tlbergabe Feuchtigkeitsschdden aufgetreten. Die
Beklagte habe von der Feuchtigkeit auch gewufit. Er fordert
im Wege des Schadensersatzes Riickabwicklung des Kaufvertra-
ges und Ersatz seiner Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Erwerb des Wohnungseigentums sowie von Renovierungskosten.
Er hat beantragt, die Beklagte zur Zahlung von 121.049,34 DM
nebst gestaffelter Zinsen, Zug um Zug gegen Riickauflassung
des Wohnungseigentums zu verurteilen.
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das Oberlan-
desgericht hat den Schadensersatzanspruch des Klédgers dem
Grunde nach fiir gerechtfertigt erkldrt und den Rechtsstreit
zur Entscheidung iliber die H6he des Schadens an das Land-
gericht =zuriickverwiesen.

Mit ihrer Revision erstrebt die Beklagte Wiederherstel-
lung des landgerichtlichen Urteils. Der Kl&ger beantragt,
das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hdlt einen Schadensersatzanspruch
des Kldgers nach § 463 Satz 1 BGB fiir begriindet. Der fiir die
Beklagte handelnde Makler habe mit seiner Erklarung, der
Keller sei trocken, zum Ausdruck gebracht, daB die Beklagte
flir diesen Zustand des Kellers die Gewdhr iibernehme. Die
Vertretungsmacht des Maklers habe die Beklagte nicht in
Abrede gestellt. Der Keller sei jedoch, wie sich aus dem
Gutachten des Sachverstdndigen Peters ergebe, nicht trocken

gewesen.
II.
Das hdlt revisionsrechtlicher Nachpriifung nicht stand.

1. Zu Recht riigt die Revision, es fehle an hinrei-

chenden Feststellungen des Berufungsgerichts zu seiner



rechtlichen Folgerung, der Makler habe "mit Wirkung fiir die
Beklagte (§ 164 Abs. 1 BGB) zugesichert", der Keller sei

trocken.

a) Diese Riige ist schon deswegen begriindet, weil der
Kldger eine Zusicheruna der Beklagten, der Keller sei
trocken, selbst nicht behauptet hat; er hat die Klage folge-
richtig nicht auf § 463 Satz 1 BGB, sondern auf § 463 Satz 2
BGB gestiitzt.

b) Auf die Frage der Bevollmdchtigung des Maklers kommt
es hiernach nicht mehr an. Auch insoweit reichte aber die
Begriindung des Berufungsgerichts nicht aus, daf die Beklagte
eine Vertretungsmacht des Maklers filir sie nicht in Abrede
gestellt habe. Sie hatte zu einem Bestreiten keinen Anlaj,
denn der Kléger‘hat eine Vollmacht des Maklers nicht be-
hauptet. In der Klageschrift heifit es vielmehr, es sei nicht
mit einem Vertreter der Beklagten gesprochen worden; der

Makler habe keine eigene Entscheidungskompetenz gehabt.

c) Selbst Erklarungen, die ein Verhandlungsbeauf-
tragter abgegeben hat, kdnnen zudem als rechtsgeschaft-
liche Erklarungen nur dann fiir den Inhalt des spédteren
Vertrages bedeutsam sein, wenn die Partei sie bei Vertrags-
schluB kannte (vgl. Senatsurt. v. 21. Februar 1986,

V ZR 126/84, WM 1986, 857, 858). Es fehlt aber an Fest-
stellungén des Berufungsgerichts, daB die an der Beurkundung
fiir die Beklagte beteiligte Vertreterin oder spdter die
genehmigende Beklagte die Zusage gekannt hat.
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d) Schon danach kann das Urteil nicht bestehenbleiben.

2. Das Urteil erweist sich auch nicht aus anderen Griin-
den als richtig.

a) Der Kladger hat die erhobenen Schadensersatzanspriiche
damit begriindet, der Beklagten sei die Feuchtigkeit im
Keller bekannt gewesen, sie habe sie arglistig verschwiegen.
Fiir einen solchen Anspruch kdme es auf eine Bevollmdchtigung
des Maklers nicht an.

b) Entgegen den Riigen der Revision hat das Berufungs-
gericht insoweit auch ohne Rechtsfehler festgestellt, dag
der Keller schon bei (Ubergabe naB gewesen ist. Das Beru-
fungsgericht folgert dies aus dem schriftlichen Gutachten
des Sachversténdigen P@JJ§ und dessen miindlichen Erléute-
rungen vor dem Landgericht. Es hat auch nicht, wie die Revi-
sion meint, eine falsche Beweislastentscheidung getroffen,
sondern positiv festgestellt, daB wegen des fehlerhaften.
Entwdsserungssystems und zumindest auch im Bereich eines
Risses in der Auflenwand nach starken Regenfdllen Wasser in
den Keller eindringt.

c) Das Berufungsgericht hat - von seinem Standpunkt aus
folgerichtig - keine abschlieBende Entscheidung dazu ge-
troffen, ob die Beklagte diesen Fehler arglistig verschwie-

gen hat.



4. Das Urteil kann danach nicht bestehenbleiben. Die
Sache ist zur weiteren Aufkldrung an das Berufungsgericht

zuriickzuverweisen.

Der Senat hat von der MSglichkeit des § 565 Abs. 1
Satz 2 ZPO Gebrauch gemacht.

Hagen Dr. Eckstein Linden
Rédfle Lambert-Lang
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