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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

v ZR 140/72 URTEIL Verkiindet am
o 3. Mai 1974
Hirth,

in dem Rechtsstreit Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsetelle

der Frau Hannelore R (D :zcb. HENEEED,
SO, "G -c @,

Beklagten und Revisionskldgerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

Frau Anneliese M (P zcb. DONEED, sANNENED,
DD Strat-@h

- Kl&gerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 3. Mai 1974 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Freitag,
Dr. Mattern, Offterdinger und von der Miihlen

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das
Urteil des 4, Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Saarbriicken vom 5. Juli 1972 wird
auf ihre Kosten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Am 24, November 1969 verkaufte die Beklagte der Kl&-
gerin ein Einfamilienhaus in SE. Beurkundet wurde
ein Kaufpreis von 170 000 DM. Die Kl&gerin unterwarf sich
wegen der Kaufpreisverpflichtung der Zwangsvollstreckung
aus der notariellen Urkunde.

Etwa 2/3 des Hauses sind in Holzskelettbauwecise
errichtet; mit spdteren massiven Anbauten ist dieser Kern
des Bauwerks einheitlich verputzt. Nach ihrer Darstellung
erfuhr die Klidgerin im Februar 1970 bei den Vorbereitungen
zu einer Renovierung, daB es sich im wesentlichen nicht
um einen Massivbau handle. Am 21, Februar erdrterte ihr
Ehemann in ihrem Auftrage mit der Beklagten einen Weiter-
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verkauf des Hauses, weil der Kligerin die Aufbringung

des falligen Kaufpreises schwer falle., Die Bauweise des
Hauees brachte er nicht zur Sprache., Einen schriftlichen
Vorschlag der Gegenseite vom 23. Februar, nach welchem 4
es bel der Kaufpreisverpflichtung bleiben und der VWeiter-
verkauf fiir Rechnung der Kl#gerin betrieben werden soll-
te, lehnte sie mit Schreiben vom 26, Februar ab und focht
gleichzeitig den Vertrag wegen arglistiger Tduschung

iiber die Bauweise an.

Die Beklagte bestand auf der Zahlung von 170 000 DM
und lieB der Kligerin eine vollstreckbare Ausfertigung
des notariellen Vertrages zustellen.

Mit der Klage verlangt die Kldgerin, daB die Voll-
streckung flir unzulidssig erkldrt werde. Das Landgericht
hat ihrem Antrage entsprochen. Wdahrend des Berufungs-
verfahrens hat die Beklagte das Grundstiick anderweit ver-
kauft und erkldrt, daB sie nur noch wegen eines Betrages
von 26 528 DM vollstrecken werde, Ihre Berufung blieb
erfolglos.

Mit der Revision beantragt die Beklagte Abweisung
der Klage; die Kldgerin bittet um Zurlickweisung des
Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde
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Nach der Auffassung des Berufungsrichters ist der
Kaufvertrag vom 24, November 1969 durch die Arglistanfech-
tung der Kldgerin vernichtet und die darin enthaltene
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Unterwerfungsklauscl deswegen keine Grundlage der
Zwangsvollstreckung.

Die Kldgerin habe, so fiihrt das Berufungsurteil aus,
bei Abschlufl des Vertrages nicht gewuBt, daB8 das Haus
im wesentlichen in Holzskelettbauweise errichtet war.
Das sei nicht ohne weiteres zu erkennen gewesen (wie
die Beklagte behauptet hatte). Nach den vorgelegten
Lichtbildern seien die AufBlenwidénde einheitlich verputzt
und wirke das Haus auflen wie innen rdumlich grofiziigig
und gepflegt. Es unterscheide sich nicht von den Nachbar-
hdusern; in dieser Wohnlage sei auch kaum damit zu rech-
nen gewesen, daB ein Haus, das nach seinem Eindruck wie
nach der Vorstellung der Parteien mindestens gehobenen
Anspriichen an Wohn- und Verkehrswert habe geniigen sollen,
in Holzbauweise errichtet sei.

Es sei glaubhaft, daB die Kl&dgerin bei Kenntnis die-
ses Umstandes den Kaufvertrag nicht geschlossen hitte. Ihre
negative Einschdtzung der Holzbauweise werde von einer
groBen Mehrheit der SENEENENED Bevislkerung geteilt.

Die Ursdchlichkeit des Irrtums fiir den Kaufentschluf3 der
Kldgerin bedlirfe umso weniger eines weiteren Beweises,
als es sich sicher nicht um ein reines Vorurteil handle.,
Die Holzbauweise sei der Massivbauweise nach Lebensdauer,
Unterhaltungsaufwand, Anfdlligkeit gegen zerstodrende Ein-
wirkungen und Brandgefahr fraglos unterlegen.

Die Beklagte ihrerseits hat nach der Uberzeugung
des Berufungsrichters auf die ihr wohlbekannte Bauweise
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des Hauses nicht hingewiesen, weil ihr bewuBt war, das
bei Aufklérung der Kliigerin der Verkauf scheitern kénne.

Die Rligen der Revision, die diese Feststellungen
betreffen, hat der Senat gepriift; sie greifen nicht
durch (Art. I Nr. 4 EntlG). Hingewiesen sei lediglich da-
rauf, daf der Beweisantrag auf Besichtigung und Begut-
achtung des Hauses vom 2. Juni 1972 sich nicht auf das
allgemeine Erscheinungsbild des Kaufobjekts bezog; von
einer Besichtigung von amtswegen konnte der Berufungsrichtenr
ohne Rechtsversto3 absehen, wenn er die vorgelegten
Aufnahmen vom AuBeren (GA 33) und vom Inneren (GA 50) des
Hauses fiir ausreichend erachtete. In rechtlich gleich-
falls nicht zu beanstandender freier Beweiswlirdigung ist er zu
der Uberzeugung gelangt, daB nach Lage und Erscheinungsbild
des Hauses mit massiver Bauweise zu rechnen war, daf die
Kldgerin die ortlichen Anschauungen iiber die Holzbauweise
teilte, die Beklagte hiermit rechnete und deswegen den
ihr bekannten Umstand nicht offenbarte. Im ilibrigen ent-
spricht es der allgemeinen Erfahrung, dafl die Massivbau-
weise in der Annahme bestimmter Vorteile dem Holzskelettbau
regelmdBig vorgezogen wird; die Revision rdumt ein, da8
mitunter ein "Vorurteil" gegen die Holzbauweise anzutreffen
sei,

Ohne Rechtsversto8 hat der Berufungsrichter auch
die Pflicht der Beklagten zur Offenbarung der Bauweise
des Gebidudekerns vor VertragsschluBl bejaht.

Ob es sich dabei "schlechthin" um einen Mangel oder
ein Element der Preisbildung handelt - was im Berufungs-
urteil mdglicherweise nur im Hinblick auf den vertraglichen




Ausschlull der Gewiihrleistungy crirtert und verneint wird -, -
ist unerheblich, wenn von den Marteien "Massivbauweise

in ortsiiblichem Umfang erkennbar als Mindestvoraussetzung
in Rechnung gesetzt wurde". In dieser Wendung faBt der
Berufungsrichter lediglich seine Feststellung zusammen,

dafl die Kldgerin, wie von der Beklagten erkannt, nach

Lage und Erscheinungsbild'des Hauses mit einem dlteren
Gebiude in Holzskelett mit Mauerfiillung nicht rechnete und
die Beklagte sie in der nach den Srtlichen Umsténden
berechtigten Annahme belieBl, es handle sich um einen
Massivbau, um zum Vertrage zu gelangen. Unter diesen
konkreten Umstdnden konnte der Berufungsrichter in dem
Verschweigen der verdeckten Eigenschaft einen Verstof3 gegen
die durch Treu und Glauben im Rechtsverkehr gebotene Pflicht
zur Aufkldrung des Kaufinteressenten sehen. Er geht davon
aus, dafl es grundsitzlich Sache des Kidufers ist, seine
Interessen selbst wahrzunehmen und sich lber die Eigen-
schaften der Kaufsache, die nicht den gewthnlichen oder
vertraglich vorausgesetzten Gebrauch beeintrdchtigen, aber
ihm wesentlich erscheinen, durch Priifung oder Befragung zu
unterrichten. Die Sache kann jedoch anders liegen, wenn

mit einer bestimmten, dem Kdufer unerwiinschten Eigenschaft
nach den Umstédnden nicht gerechnet zu werden braucht und
der Kaufinteressent nur durch ein nach Lage der Sache
vorerst unbegriindbares MiBtrauen gegen den Verkdufer zu
Nachpriifungen oder Riickfragen veranlafBt sein kdnnte, Erkennt
der Verk#dufer, dafB der Kiufer sich in dieser Lage einer
naheliegenden falschen Vorstellung hingibt, und ferner, dasB
diese Vorstellung filir seinen KaufentschluB3B bestimmend sein
konnte, dann kann eine Pflicht bestehen, die Eigenschaft



zu offenbaren und die Fehlvorstellung des anderen Teiles
nicht auszunutzen, um zum Vertrage zu gelangen. Im kon-
kreten Falle hidngt die Beurteilung dieser Pflicht von
einer Wirdigung der Gesamtheit der feststellbaren Umsténde
ab und liegt deshalb weitgehend im Verantwortungsbereich
des Tatrichters,

Aus Rechtsgriinden ist schliefilich auch nicht zu be-
anstanden, daB der Berufungsrichter eine Bestdtigung des
anfechtbaren Kaufvertrages im Sinne von § 144 BGB verneint.

Er fiihrt aus, eine ausdriickliche Erkl&drung des Beauf-
tragten der Kligerin in der Verhandlung vom 21. Februar 1970,
ihres Ehemannes, daB die Kldgerin zu dem Vertrage stehe
und ihn erfiillen wolle, sei nicht feststellbar; mdglicherweise
gebe der Zeuge Dr. Gl nur einen subjektiven Eindruck
vom Inhélt der Verhandlung wieder. Auch der Vorschlag der
Gegenseite vom 23. Februar gehe davon aus, daB die Kligerin
eine einverstdndliche "Riickgingigmachung des Erwerbsvor-
ganges" erstrebe. Er laufe zwar praktisch auf Erfiillung
des Kaufvertrages hinaus; eine dem entsprechende Erklédrung
(namens) der Kligerin wire aber das Gegenteil von dem, was
sie beabsichtigte, und offensichtlich widersinnig gewesen.
Sollte, so wird weiter gesagt, der Ehemann der Kl&dgerin
sich so oder #dhnlich geduBert haben, dann sicher nicht im
Sinne einer verbindlichen Willenserklédrung.

Ohne Erfolg riigt die Revision, daB in diesem Zusammen-
hang nur die Aussage des Zeugen Dr. GEii® gewiirdigt werde,
Es besteht kein Anhalt dafiir, da der Berufungsrichter die
Aussagen des Ehemanns der Beklagten und des Maklers, der den




Kaufvertrag vermittelt hat und den Weiterverkauf ver-
mitteln sollte, nicht beriicksichtigt habe. Der Zeuge
RED hatte lediglich bekundet, der Ehemann der Kldgerin
habe erwdihnt, man wolle von dem Kaufvertrag zurlicktreten;
der Beklagten werde aber kein Schaden entstehen, weil der
Makler den Weiterverkauf betreibe und die Bank der Kl&-
gerin eine Zwischenfinanzierung besorgen wolle. Auch der
Zeuge M@ hatte keine genaueren Angaben gemacht.

Die Revision geht mithin zwar zu Unrecht von einer
am 21. Februar getroffenen Vereinbarung zur volligen
Schadloshaltung der Beklagten aus. Sie verweist aber mit
Recht darauf, daB es fiir die Frage der Bestdtigung im
Sinne des § 144 BGB nicht darauf ankommt, ob die Erkliarungen
des Beauftragten der Kligerin im Sinne einer "verbindlichen
Willenserklirung" gemeint waren. In der Tat braucht sich
der Anfechtungsberechtigte nicht zur Erfiillung des Vertrages
zu verpflichten; es geniigt die einseitige und nicht
empfangsbedlirftige Kundgabe der Absicht, aus der T&u-
schung nichts herzuleiten (Palandt BGB 33. Aufl., § 144
Anm. 1). Der Bestand des Urteils wird durch die bedenkliche
Wendung gleichwohl nicht betroffen, weil es sich um eine
Hilfserwdgung handelt: der Tatrichter ist nicht liberzeugt,
daf der Ehemann der Kligerin erklidrt hat, der Vertrag
solle erfiillt und der Kaufpreis von der Klégerin gezahlt
werden,

Der Berufungsrichter verneint ausdriicklich auch eine
"stillschweigende Erkl&rung" des Inhalts, daB die Kl&dgerin
an dem Geschift (trotz der bereits erkannten Tduschung)
festhalte. Er unterstellt dabei zugunsten der Beklagten,



daf der Ehemann der Kligerin die Bereitschaft zur "Uver-
nahme gewisser finanzieller Opfer" erklért habe. Damit

wird ausgeschlossen, dafl der Zeuge mit seinem Beitrag

zur Erdrterung vom 21, Februar den Willen der Kldgerin

zum Ausdruck gebracht habe, den Kaufpreis zu begleichen
oder die Beklagte so zu stellen, als hdtte die Kl&gerin

den vertraglichen Kaufpreis gezahlt (sie "v6llig schadlos"
zu halten). Nur wenn das Verhalten des Zeugen, gedeckt

vom willen der Kligerin, den Umsté&nden nach keine andere
Deutung zulief, als dafl die Kl&igerin aus der Tduschung
nichts mehr herleiten wolle, durfte der Berufungsrichter

sie jedoch als Bestdtigung im Sinne des § 144 BGB

behandeln (BGH NJW 1967, 720). Diese Deutung hingt von
vielfdltigen tatsdchlichen Umstédnden ab. Anders als bei

der Auslegung empfangsbediirftiger Willenserklidrungen liegt
das Gewicht nicht darauf, wie das Verhalten im Rechtsver-
kehr allgemein verstanden wird und vom Erklirungsgegner auf-
gefaBt werden darf; es kommt vielmehr auf den mit seinenm
Verhalten kundbar gemachten Willen des Anfechtungsberechtigten
an, Die Deutung des Verhaltens im Sinne des Verzichts auf
das Anfechtungsrecht f&llt deshalb in den Verantwortungsbe-
reich des Tatrichters. Aus Rechtsgriinden kann nicht bean-
standet werden, wenn der Berufungsrichter zu der Uberzeu-
gung gelangt ist, mit den ErSrterungen vom 21. Februar habe
nach dem Willen der Kl&gerin versucht werden sollen, die
Angelegenheit ohne den Vorwurf der arglistigen T&uschung

zu bereinigen und - mdglicherweise unter gewissen finanziellen
Opfern - von der vertraglichen Zahlungsverpflichtung los-
zukommen. Eine solche Deutung ist jedenfalls mdglich und
daher mit der Revision nicht angreifbar.
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Da die Unterwerfungsklausel, aufgrund deren die
Beklagte vollstrecken will, nichtig ist, bedarf es keiner
Priifung, ob die Forderungen von ihr gedeckt wlirden, die

die Beklagte nach der anderweiten VeriuBerung des Grund-
stiicks gegen die Klidgerin erhebt.

Hill Richter am Bundesge- Mattern
richtshof Dr. Freitag
ist beurlaubt und kann
Offterdinger  deshalb nicht unter- von der Miihlen
schreiben.

Hill
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