V ZR 146/62

Verkiindet am 27. Mai 1964

Hirth, Justizangestellter

als Urkundsbeamter der Ge-
schidftsstelle

Im Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

deg Kaufmanns Fritz B (D in il
T @ o

strafBe
Kldgers, Berufungskligers und Revisionsklégers,

- Prozeﬁbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

gegen

i Leo N— -W—Avenue in N- 9,

s USA,
Beklagten, Berufungsbekiagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 27. Mai 1964 unter Mitwir-

kung des Senatspriisidenten Dr. Augustin und der Bundes-
richter Schuster, Dr. Rothe, Dr. Freitag und O0ffterdinger
fiir Recht erkannts: | -

Die Revision gegen das Urteil des 9. Zivil-
senats des Kammergerichts in Berlin vom 4. Mai

1962 wird auf Kosten des Klhgers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



-2 -

Tatbestand:

Der seit iiber 20 Jahren in den Vereinigten Staaten von
Amerika wohnende Beklagte hat als Erbe seines Vaters im
Wege der Riickerstattung die Grundstiicke A(Rstrate @
und @P in Berlin-Steglitz erhalten und deren Verwaltung

der Firma CEJP una s@P X¢ ivertragen.

SpHter ertoilte er dieser Firma den Auftrag, Kaufinter-
esventen fiir die Grundstiicke zu ermitteln. Einer dieser In-~
teressenten war der Kliéiger, der mit Rechtsanwalt M—
@D von der Firma C{JJID und S@EP verhandelte. Hierbei
kam zur Sprache, daf die Grundstiicke dem Xléger zum Bau von
Garagen dienen sollten. -

Der Kaufvertrag wurde von den Parteien in notarieller
Urkunde vom 4. Juli 1957 geschlossen. Von dem auf 35 000 DM
vereinbarten Kaufpreis sollten 10 000 DM bei Vertragsabschluf
und der Rest in zwei gleichen Raten von je 12 500 DM am 30. Sep-
tember 1958 und am 30. September 1959 bezahlt werden. Wegen
der Restkaufpreisforderung in Hthe von 25 000 DM unterwarf
sich der Kléger in der Vertragsurkunde der sofortigen Zviangs~—
~ vollstreckung in sein gesamtes Vermbgen.

In § 3 des Vertrags heiBt es:

"Der Kiufer hat die Grundstiicke besichtigt. Sie
werden verkauft, wie sie stehen und liegen. Jede

' Haftung fir Grbfe, Glte und Beschaffenheit der
Grundstiicke wird ausgeschlossen." :

Der Kléger hat die Anzahlung der 10 000 DM und die erste
Rate des Restkaufpreises geleiastet. Die Bezahlung der mwei-
ten Rate mit 12 500 DM verweigert er mit folgender Begriindung:
Die Grundstiicke hdtten sich in einem Zustand befunden, der
den Bau der Garagen entgegen der Erklérung des Rechtsanwalts
M— bei den Vorbesprechungen, daB die Grundstlicke
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hierzu besonders geeignet seien, erschwerti habe. Tie Fesichtigun
der Grundstiicke vor dem Vertragsabschluf habe zwar crgeben,
daB diese niveaugleich mit den Nachbargrundstiicken seien.
Bei den Ausschachtungsarbeiten fiir die Garagen habe sich
aber gezeigt, daB, was bei der Besichtigung nicht habe fest-
gestellt werden kinnen, sich unter einer Oberfliche aus Sand
und Mortel von etwa 30 bis 50 cm Stirke eine annihernd
2 1/2 m dicke Schicht Trimmerschutt - insgesamt etwa 3600 cbm
befunden habe. Dies sei darauf zurﬁckzufﬂhreh, daB von der
Firma SQE® X6 in Auftrag der Firmo O und S.;
wie die von dieser ausgestellten Erlaubnisbescheinigung vom
17. Oktober 1955 zeige, in erheblichen Mengen Iriimmerschutt
auf die Grundstiicke geschafft worden sei, um deren ursprﬁég-
lich um mehrere Meter tiefer gelegenes Niveau dem der Nac§~'
bargrundstiicke anzugleichen. Diese Aufschuttung mit Trhmmer~
schutt habe nicht mr zu einer erheblichen Wertminderung - -
der Grundstiicke, sondern auch dazu gefiihrt, daB die Baupo
lizei die -Genehmigung zum Bau der Garagen von Auflagen abhan~
gig gemacht habe, durch deren Erfiilllung ihm {Kliger) ein °

. Schaden entstanden sei, der mindestens so hoch W1e der noqh
ausstehende Restkaufpreis von 12 500 DM sei. Der Beklagte:
habe die Beschaffenheit der Grundstiicke gekannt und somit.
deren Mangel arglistig verschW1egen. Er miisse sich auch die
Kenntnis der Firma QD uwnd S@D von dem Mangel zu-~
rechnen lagsen.

l"l s[e purs

§§ yoru

Der Kliger hat deshaldb (unter dem Gesichtspunkt des
Schadensersatzes und der Minderung des Kaufpreises wegen
Fehlens einer zugeslcherten Elgenschaft oder eines Fehlers
der Kaufsache) beantragt,

festzustellen, dafl dem Beklagten kein Anspruch

auf den Restkaufpreis von 12 500 DM zusteht,

hilfsweise, o

die Zwangsvollstreckung aus der notariellen

Urkunde vom 4. Juli 1957 wegen des am 30. Sep-
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tember 1959 fidlligen Restkaufpreises von
12 500 DM filr unzulassig zu erkléren.

DeriBeklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Er hat das tatsiéchliche Vorbringen des Kldégers bestrit-
ten und sich auf die HaftungsausschluBklausel in § 3 des
Kaufvertrags bezogen. Im iibrigen hat er vorgetragen: Auch
denn, wenn sich die Grundstiicke in dem von dem Kliger be-
haupteten Zustand befunden hitten und dem Kldger ein Scha-
den erwachsen sei, sei er dafiir nicht_verantwortlieh, weil
er den Zustand der Grundstiicke nicht}gekannt habe und tiber
ihn auch nicht von der Firma c. und SE» unter-
richtet worden sei. Ein arglistiges Verschweigen angeb-
licher Mingel scheide auch schon deshaldb aus, weil der
Kliiger seit Jahren in unmitteldbarer Nihe der Kaufgrund-
atilcke wohne, wihrend er (Beklagter) nur sehr selten nach
Berlin gekommen sei.

Die Klage-blieb in den Vorinstanzen ohne Erfolg.

Mit seiner Revision erstrebt der Kliger die Aufhebung
des Berufungsurteils und die Zurlickverweisung der Sache an
das Berufungsgéricht, Der Beklagte beantragt Zuriickweisung
des Rechtsmittels. ' ’ '

Entscheidungsgriinde:

1. Nach der Auffassung des Berufungsgerichts steht dem
Beklagten ein Anspruch auf Schadensersatz oder Minderung
des Kaufpreises nicht zu (§§ 463, 459, 462 BGB), weil er
in § 3 des Kaufvertrags wirksam auf jegliche Gewiihrleistungs-
anspriiche verzichtet, ecine fehlende Eigenschaft nicht zuge-
sichert und keinen Mangel arglistig verschwiegen habe (§ 476 BGB)-:
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Ob dic Grundstiicke im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
pes mit einem Fehler im Sinne des § 459 BGB behaftet gewe-
gen seien, kSnne, so filhrt das Berufungsgericht aus, dehin-
gestellt bleiben, weil die gewiihlte Passung des § 3 des '
Kaufvertrags eindeutig ergebe, daB nach dem iibereinstimmen-
den Willen beider Vertragsparteien der Beklagte etwaigén
‘gpidteren Gewihrleistungsanspriichen nicht habe ausgesetzt
werden sollén, und zwar auch nicht“wégen etwa verborgener
Mingel. | ' S

Die Nichtigkeit der HaftungsausschluBklausel nach
§ 476 BGB wird von dem Berufungsgericht mit der Begriin-
dung verneint, der Kliger habe nach dem Ergebnis der vor
den Landgéricht durchgefithrten Beweisaufnahme nicht bewie-
sen, daB der Beklagte die Aufschiittung der Grundstiicke in
dem von dem‘Klager behaupteten Umfang gekannt und damit
arglistig im Sinne des § 476 BGB gehandelt habe. Ob die
Firma GG und s die Beschaffenheit der Grund-
~stilcke im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gekannt habe
und ihr ein arglistiges Verhalten im Sinne dieser Vor-
schrift zur Last falle, 148t das Berufungsgericht mit der
Begriindung offen, der Beklagte hitte eine derartige Kenntnis
nicht zu vertreten, weil die Firma C{JD und SEEP vein
 Verkauf der Grundstiicke an den Kliger und bei den vorausge-
gangenen-V§ghand1ungen_Weder sein Erfiillungsgehilfe (§ 278 BGB
noch sein Vertreter (§ 166 BGB), sondern selbstiéndige Maklerin
gevesen sei, R | S

2. Die Revision wendet sich mit ihrem Hauptangriff gegen
die von dem Berufungsgericht angenommenc Eindeutigkeit der
HaftungsausschluBklausel dahin, da8 sie auch verborgene Mingel
mitumfasse. Hiermit greift die Revision zwar die tatrichter-
liche Wirdigung der Klausel durch das Berufungsgericht an.

Die Frage, ob Willenserklérungen eindeutig sind, ist aber
eine Rechtsfrage, die der Nachprﬂfung durch das Revisions-



gericht unterliegt (Urteile des Senats vom 10. Februar 1960,
vV ZR 39/58, BGHZ 32, 60, 63 und vom 7. Dezember 1962, V ZR
50/61 S. 14).

Bei dieser Nachpriifung ist davon auszugehen, daB8 Haf-
tungsausschlufklauseln in einem Kaufvertrag, da sie eine
Abweichung von der gesetzlichen Gewidihrleistung zum Gegen-
stand haben, besonderer Xlarheit bediirfen und regelmifliig
eng auszulegen sind (Urteil des Senats vom 30. November
1959, V ZR 123/58 S. 13; Palandt, BGB 23. Aufl. § 476 Anm. 1).
Ihre Anwenduhg darf die Rechte des Vertragsgegners nicht wei-
ter einschrénken, als ihr elndeutlger Wortlaut reicht (Ur-
teil des Senats vom 26. Januar 1962, V ZR 168/60, S. 10 mit
weiteren Nachweisen). Soll die Haftung fiir jeden, also auch
den verborgenen Mangel ausgeschlossen sein, so muB dies des~
hald bvestimmt und dem Kliéger verstidndlich niedergelegt wer-
den (RG JW 1937, 2591). Diesen Grundsidtzen wird die Auffas-—
sung des Berufungsgerichts, durch die hier in Frage stehende
Klausel sei auch die Haftung fiir verborgene Mingel ausge-
schlossen worden, gerecht. Die Ankniipfung an éine voraus-
gegangene Besichtigung der Grundstiicke durch den Kiufer
deutet zwar, wie der Revision zuzugeben ist, auf eine Be-
‘schrinkung des Haftungsausschlusses auf erkennbare Mingel
hin (Urteil des Senats vom 20. Dezember 1961, V ZR 106/60,

S. 6; RG JW 1933, 1587, 1388B; Palandt aa0; BGB RGRK 11. Aufl.
§ 476 Anm. 1). Eine solche Ankniipfung ist aber hier nicht
gegeben. Nach dem ersten Satz der Klausel hat der Kdufer
zwar die Grundstiicke besichtigt. Dies ist aber, wenn man

die Klausel als ganzes in Betracht zieht, lediglich die
Peststellung einer Tatsachc, die auf den Inhalt der beiden
folgenden Stitzc der Klausel nach deren Wortlaut ohne Ein~
fluB gevesen ist. Dort heifit es niémlich uneingeschréinkt
nicht nur, daf die Grundstiicke verkauft werden wie sic stehen
und liegen, sondern auch, daB jed¢ Haftung fiir GroSe, Giite
und Beschaffenheit der Grundstiicke ausgeschlossen sein soll.



Diesc Formulierung ist aber, wie dem Berufungsgericht zu
folgen int, eindeutig in dem Sinne, daB die Haftung fiir
alle Miingel, also auch fiir verborgene, ausgeschlossen sein
sollte.

3. Die Revision wendet sich auch ohne Erfolg gegen
die Auffassung des Berufungsgerichts, der Beklagte hitte
eine etwaige Kenntnis der Firma CJ una S von
den von dem Kliger behaupteten Mangel nicht zu vertreten,
weil sie bei dem Verkauf der Grundstiicke an den Kldger
und bei den vorausgegangenen Verhandlungen weder seln Er-
fu11ungsgeh11fe ‘noch sein Vertreter gewesen sei.

Das Bérufungsgericht geht ohne Rechtsirrtum davon aus,
daB Erfiilllungsgehilfe im Sinne des § 278 BGB nur der ist,
der nach den tatsiéichlichen Verhi#ltnissen des gegebenen
Falles mit dem Willen des Schuldners bei der Erfiillung der
diesem obliegenden Verbindlichkeit als seine Hilfsperson
tdtig wird (BGHZ 13, 111, 113 unter Hinweis auf die Recht-
spréchung dep Reichsgerichts). Diese Voraussetzungen er-
achtet das Berufungsgericht zwar in der Eigenschaft der
Firma CAID und S@J® als Verwalterin der Grundstiicke,
nicht aber auch in ihrer davon unabh#ngigen Elgenschaft
als selbstidndige Maklerin als gegeben, well nech dem Ergeb-
" nis der Beweigsaufnahme bei den Verhandlungen zwischen Rechts-—
anwalt M und dem Kliger nur iiber die wichtigsten
Merkmale der Grundstlicke sowie iiber die Zahlungsweise und
Uber die HEhe der Frovision gesprochen worden seil, Verhand-
lungen dieses Inhalts aber nicht iiber das hinausgingen,
was auch sonst zw1schen einem llekler und elnem Kaufinter-
essenten gesprochen zu werden pflege. Da Rechtsanwalt
YQEEED cinen Vertragsentwurf gefertigt und dem beur-
kundenden Notar zugeleitet hat, spricht nach der weiteren
Auffassung des Berufungsgerichts nicht fiir ¢ine Tatigkeit



der Firma C- und S a1s Erfillungsgehilfin der
Beklagten, sondern eher dagegen. Nach der Zeugenaussage
des Rechtsanwalts M jsci dieser Entwurf, so fithrt
- das Berufungsgericht aus, kin villig unverblndllcher Vor-
schlag der Maklerin geviesen. Als Indiz fir das Handeln
der Firma C. und SEP a1s selbsttindige und unab-
hanglge HMaklerin hat das Berufungsgericht schlieBlich den
Umstand gewertet, daB die Frage der Provision in dem Kauf-
vertrag besonders (und zwar dahin, daB s:Le der Kl&ger zu
zahlen hat) geregelt ist. '

Die Revision meint demgegenuber lediglich, die Firma
C- und S habe sich nicht darauf beschrinkt, die
Gelegen_helt zum Verkauf der Grundstiicke nachzuweisen, son-
‘dern sie habe den Vertrag durch Verhandlungen und Herstel-
lung eines Entwurfs vorbereitet und es werde die Beauftra-
gung eines Grundstiicksverwalters durch den Eigentﬁmer mit
dem Nachweis einer Verkaufsgelegenheit im Reéhtsverkehr
regelmiBig als Stellvertretung aufgefaBt werden miissen,
wenn der Verwalter in Vé_rtragsbesprechungen mit dem Kauf-.
interessenten eintrete. Damit wendet sich die Revision
jedoch in unzulissiger Weise gegen die tatrichterliche
gegenteilige Wiirdigung der Beweisaufnahme durch das Be—
rui‘ungsgericht»dahih, daB solche Vertragabeprechungen :
gerade nicht stattgefunden, diec Verhandlungen zwischen
Rechtsanvalt M@ vnd dem Kliger sich vielmehr -
-auf das beschrinkt hitten, was fir die :Durchfﬁhrung des
Maklerauftrags notwendig gewesen sei. Entgegen der Meinung
der Revision ist auch die Auffassung des Berufungsgerichts
rechtlich nicht zu beanstanden, die Anfertigung eines Ver-
tragsentwurfs durch Rechtsenvalts M¢JMll® spreche eher

gegen als fiir eine Tétigkeit der Firma G- und S—
als Erfiillungsgehilfin des Beklagten. '



Damit hat das Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum nicht
nur schon aus diesem Grund eine Haftung des Beklagten nach
§ 278 BGB, sondern auch die Stellung der Firma (. und
S. als Vertreterin des Beklagten im Sinne des § 166
Abs. 1 BGB verneint. DaB ein Makler ohne AbschluBvollmacht
nicht Vertreter des Auftraggebers beim AbschluB des Kauf-
vertrags ist, wird von der Revision ausdriicklich einge-
raumt. - - o

4. Da die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts auch im
iibrigen keinecn Rechtsirrtum zum Nachteil des Klégers ent- ’
halten, war dessen Revision somit mit der Kostenfolge des
§ 97 2P0 zuriickzuweisen. |

Dr. Augustin Schuster Rothe
Dr. Freitag Offterdinger



