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BGB § 459

Beim Kauf eines Hausgrundstiicks ist der Mietertrag eine
zusicherungsfihige Eigenschaft auch dann, wenn es der
Mietpreisbindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz unter-

liegt. Der Mietertrag kann jedoch keinen Sachmangel dar-
stellen.

BGH, Urt. v. 8. Februar 1980 - Vv ZR 174/78 _ oOLG Schleswig
LG Kiel
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 8. Februar 1980 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Dr. Eckstein, Dr. Vogt und Dr. R&fle

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédger wird das Urteil
des 6. Zivilsenats des Schleswig-Holsteini-
schen Oberlandesgerichts in Schleswig vom
31. Oktober 1978 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte (frithere Erstbeklagte) verkaufte den
Kldgern durch notariellen Vertrag vom 19. Mirz 1974 das
mit einem Mietshaus bebaute Grundstiick KuhstraBe 30 in
Braunschweig zum Preise von 305 000 DM. Die Wohnungen
dieses im Jahre 1959 fertiggestellten Hauses unterliegen
der Mietpreisbindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz.
Nach § 2 des Vertrages erfolgte der Verkauf "im augen-
scheinlichen Zustand und ohne Gewshr fiir bestimmte GriSe,
GUte und Beschaffenheit sowie ohne Gewdhr fiir das Nicht-
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vorhandensein offener und geheimer Mingel". Nach § 4 war
den Klédgern bekannt, daB es sich um einen $ffentlich ge-
forderten Bau handelte und der von den Mietern zu ent-
richtende Mietzins Jeweils die Kostenmiete darstellte,
Weiter heiBt es in dieser Klausel:

"Die Verk#duferin erklirt, daB die Mieteinnahmen
zur Zeit Jjiahrlich 25 809,- DM betragen und die
Betriebskosten bisher Jjédhrlich 3 310,- DM aus-
machen, wie schon im Angebot der Firmen Walter
und Linde gesagt."

Die Kliger haben Schadensersatz gemdB § 463 BGB in
Hshe von 25 349,73 DM mit der Begriindung verlangt, die
Jdhrlichen Mieteinnahmen h#tten entgegen der vertraglichen
Zusicherung nur 24 945,96 DM, die Betriebskosten hingegen
4 249,38 DM betragen; auBerdem sei in den zugesicherten
Einnahmen ein unberechtigter Zinsersatz von Jj&hrlich 312 Db
fir Mieterdarlehen enthalten gewesen. Eine weitere Schaden:
ersatzforderung von 400 DM aus anderem Grunde ist noch im
ersten Rechtszug anhiingig.

Das Landgericht hat durch Teilurteil die Beklagte
zur Zahlung von 19 609,27 DM nebst Zinsen verurteilt. Das
Oberlandesgericht hat diesen Anspruch auf die Berufung der
Beklagten abgewiesen,

Mit der zugelassenen Revision wollen die Kléger die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils erreichen.
Die Beklagte beantragt, die Revision zurlickzuweisen.




Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht verneint den auf § 463 Satz 1 BGB
gestiitzten Schadensersatzanspruch. Es ist der Auffassung,
die vertraglichen Erklédrungen der Beklagten zur Hbthe der
damaligen Mieteinnahmen und Betriebskosten des Hausgrund-
stiicks hitten sich nicht auf "Eigenschaften® im Sinne dieser
Vorschrift bezogen, weil sich aus diesen Angaben bei einem
der Mietpreisbindung unterliegenden und auf Kostenmieten
beschrinkten Haus nicht unmittelbar eine bestimmte Ertrags-
fihigkeit ergebe; der Reinertrag aus der Vermietung von
Sozialwohnungen sei zudem so gering, daB er fir einen K&ufer
keine Rolle spiele,

Dagegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

II.

Wie das Berufungsgericht nicht verkennt, kann der
Mietertrag eines Hausgrundsticks eine zusicherungsféhige
Eigenschaft gem#8 § 459 Abs. 2 BGB sein. Das entspricht
allgemeiner Ansicht in Rechtsprechung und Schrifttum (vgl.
Senatsurteil vom 16. Dezember 1964, V ZR 170 und 171/62,
WM 1965, 272; RGZ 134, 83, 86; 132, 76, 78; RG Recht 1916
Nr. 216; Staudinger/Honsell, BGB 12. Aufl. § 459 Rdn. 53;
BGB-RGRK, 12. Aufl. § 459 Rdn. 23 und 26). Voraussetzung
ist, da8 die Ertragsangabe Aufschlu8 iiber die Ertragsfihig-
keit gibt; denn die Ertragsfihigkeit ist ein Umstand, der
sich nach der Verkehrsanschauung auf die Wertschitzung



eines Hausgrundstiicks auswirkt und daher fir den Kiufer

von besonderem Interesse ist. Das gilt entgegen der
Meinung des Berufungsgerichts nicht nur fir den Kauf

eines freifinanzierten Mietshauses; die Ertragsfihigkeit
kann auch beim Erwerb eines im sozialen Wohnungsbau er-
richteten und daher mietpreisgebundenen Hauses ein wert-
bildendes Merkmal und mithin eine Eigenschaft des KaufobJjek
sein (so der Fall in der genannten Senatsentscheidung WM 19

272).

Der im Berufungsurteil hervorgehobene Umstand, daB
sich bei einem 8ffentlich gefbrderten Haus der Mietzins
nicht nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten richtet,
dndert nichts daran, daB8 auch ein solches Haus einen von
der Ertragshdhe beeinfluBten Marktpreis hat. Fiir den Kdufer
mag in diesem Falle, wie das Berufungsgericht annimmt, die
Wertbestidndigkeit der Kapitalanlage und die Aussicht auf
eine nach Ende der Mietpreisbindung mSgliche Mietzinserhbhu
im Vordergrund seiner {berlegungen stehen. Die Frage, in
welcher HBhe das ihm angebotene Hausgrundstiick Mietertrdge
abwirft, ist hierbei Jjedoch nicht bedeutungslos. Da die ge-
setzliche Kostenmiete nicht blo8 die tatsdchlichen Ausgaben
des Bauherrn erfaft, sondern zu einem bestimmten Anteil
auch eine Verzinsung des von ihm bereitgestellten Eigenka-
pitals beriicksichtigt (§ 8 a WoBindG; § 20 der VO iiber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen - II. BV), ist auch
bei der Vermietung von Sozialwohnungen eine gewisse - wenn-
gleich begrenzte - Rendite gewdhrleistet. Diese Rendite
des Bauherrn (und urspriinglichen Vermieters) ist nicht
gleichzusetzen mit derjenigen, die dem Kiufer zuflieBt;




denn seine Gewinnerwartung hdngt davon ab, was ihm von

den Mieteinnahmen nach Abzug der Bewirtschaftungskosten

im Verhdltnis zu dem eingesetzten Kaufpreiskapital
monatlich oder jdhrlich als Reinertrag verbleibt. Die

vom Verkiufer angegebenen Mieteinkiinfte und Betriebs-
kosten sind daher fiUr den Kidufer wesentliche Faktoren

zur Ermittlung seiner voraussichtlichen Rendite. Deren

HBhe aber ist fur den KaufentschluB, zumal wenn der

Kdufer unter mehreren Hiusern zu wihlen hat, in der Regel
mitbestimmend und oft ausschlaggebend. Selbst eine gering-
fiigige Rendite - hier vom Berufungsgericht ohne Berlck-
sichtigung der vertraglich angegebenen Mieteinnahmen und
Betriebskosten mit 1,3 ¥ des Kaufpreiskapitals errechnet -
kann ins Gewicht fallen, da es jedenfalls einen erheblichen
Unterschied macht, ob der Kiufer aus den Mieten iiberhaupt
einen Gewinn zu erwirtschaften vermag oder ob er ohne Jede
Rendite bleibt und vielleicht sogar einen Verlust hinnehmen
mufl.

DaB der Mietertrag nach der Verkehrsanschauung auch
beli der Ver#duSerung mietpreisgebundener H#éuser eine den
Verkaufswert beeinflussende Rolle spielt, belegen im
ibrigen die in den Verkaufsanzeigen der Immobilienmakler
iiblicherweise enthaltenen Ertragsangaben. Demgemif waren
hier in dem Verkaufsangebot der Beklagten, die selbst
Maklerin ist, die Mieteinnahmen ebenso ausgewiesen wie in
dem Angebot des Maklers Linde, auf das der notarielle Ver-
trag Bezug nimmt. Es wire zudem nicht verstidndlich, was
die Parteien veranlaSt haben kénnte, die Hhe der damaligen
Mieteinnahmen und Betriebskosten ausdriicklich in den Kauf-
vertrag aufzunehmen, falls diese Angaben nicht fiir den
VertragsabschluB3 von Bedeutung gewesen wiren. Gerade auch



diesem Umstand tréigt das Berufungsgericht nicht Rechnung,
wenn es davon ausgeht, die Kliéger hiitten sich "kaum"™ aus
Renditegrinden zu dem Kauf entschlossen.

Als Eigenschaft des Hausgrundstiicks.sind die ange-
gebenen Mieteinnahmen entgegen der Auffassung des Berufung
gerichts auch dann anzusehen, wenn daraus nicht unmittelbs
sondern erst bei Einbeziehung weiterer Faktoren die H&he
des Reinertrages zu entnehmen ist. MaSgebend ist allein,
daB8 dem KH{ufer Mieteinkiinfte in bestimmter HBhe zugesiche:
werden; denn auf dieser Grundlage kann er sich eine Vor-
stellung machen, ob aus dem Objekt - in welchem Umfang auc
immer - ein Gewinn zu erzielen ist. Insoweit besteht kein
Unterschied zwischen einem freifinanzierten und einem
8ffentlich geftrderten Mietshaus. In dem einen wie dem
anderen Falle stellt der Mietzins lediglich den Bruttoer-
trag dar, aus dem sich jeweils erst nach Abzug aller an-
fallenden Kosten der Nettoertrag errechnen léft, DaB8 im
sozialen Wohnungsbau die Mieten nach einer gesetzlich vor-
geschriebenen Wirtschaftlichkeitsberechnung bemessen sind,
betrifft nur die Art und Hthe der Mietpreisbildung. Auch
ohne Kenntnis dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung ist de:
Kdufer in der Lage, aus den ihm angegebenen Mieteinnahmen
seine Rendite abzusch¥tzen, zumal wenn ihm - wie hier -
auch noch die laufenden Betriebskosten genannt worden sinc
Wie er die in die Mieten eingehenden Kostenfaktoren ermit.-
telt und ob er sie im einzelnen richtig einschitzt, ist
dabei nicht von Belang. Er vermag Jjedenfalls von sich aus
zu kalkulieren, welche Belastungen ihm - {iber die ange-
gebenen Betriebskosten hinaus - erwachsen und was dann vo:
dem Bruttoertrag voraussichtlich als Rendite iibrigbleiben
wird. Die H5he der Mieteinnahmen ist daher auch fiir den
K{ufer eines mietpreisgebundenen Hauses der MaB8stab, an d«
er seine Gewinnerwartung ausrichtet.



V4

Soweit das Berufungsgericht meint, sich fiir seine
gegenteilige Ansicht auf eine Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofes stiitzen zu kénnen (vgl. die im Berufungs-
urteil angefiihrten Urteile des I. Zivilsenats vom
18. Mirz 1977, I ZR 132/75, NJW 1977, 1538; vom
5. Oktober 1973, I ZR 43/72, WM 1974, 51 und vom
12. November 1969, I ZR 93/67, NJW 1970, 653), ist ver-
kannt, daB8 sich diese Entscheidungen auf Umsatz-, Bilanz-
und Ertragsangaben beim Unternehmenskauf beziehen. Wenn
im Rahmen eines solchen Kaufes den Ertragsangaben des
Verk#dufers nicht ohne weiteres ein Aussagewert iiber die
kiinftige Ertragsfihigkeit beigemessen wird, so beruht das
auf der Erwdgung, daB die Entwicklung eines Wirtschafts-
unternehmens untrennbar mit der Person des Inhabers, mit
seinem Arbeitseinsatz und seinem Ansehen, also mit obJjektiv
unwiigbaren Umstinden, verbunden ist (vgl. auch BGHZ 69, 53).
Damit sind jedoch die Ertragsverhidltnisse eines Hausgrund-
stilicks in der Regel nicht vergleichbar. Hier sind die fir
den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses angegebenen Mietein-
nahmen, gerade auch im Anwendungsbereich des Wohnungsbin-
dungsgesetzes, ein sicherer Wertmesser fir die kilinftige
Ertragsfihigkeit, da sich der einmal festgesetzte Mietzins
nur noch in dem MaBe verindern kann, wie sich die auf die
Mieter umlegungsfiéhigen Bewirtschaftungskosten #ndern.

Wird deshalb vom Verkdufer des mit einem Mietshaus bebauten
Grundsticks der nach der Kostenmiete bemessene Mietertrag
angegeben, so kann darin die Zusicherung einer Eigenschaft
gem#B § 459 Abs. 2 BGB auch dann liegen, wenn der Kiufer
den kiinftigen Reinertrag erst anhand der die Mietzinshbhe
bestimmenden Berechnungsfaktoren ermitteln kann.



III,

Das Berufungsgericht hat - von seinem Standpunkt
aus folgerichtig - nicht erdrtert, ob die Erklirungen
der Beklagten in § 4 des Kaufvertrages als eine verbindli-
che Zusicherung der bezeichneten Mieteinkiinfte und (da-
maligen) Betriebskosten zu verstehen waren und ob gegebenen
falls die Zusicherung falsch war. Diese Priifung muS der
Tatrichter nachholen.

Sollte sich hiernach ergeben, da8 dem Hausgrundstiick
eine zugesicherte Eigenschaft fehlt, so wlirde bei der dann
gebotenen Priifung der Tragweite des vereinbarten Gewihr-
leistungsausschlusses (§ 2 des Vertrages) die Rechtspre-
chung zu beriicksichtigen sein, die sich mit der Auswirkung
von Freizeichnungsklauseln auf zugesicherte Eigenschaften
befaBt (vgl. etwa BGHZ 50, 200; 57, 292).

Falls das Berufungsgericht zu dem Ergebnis kommen
sollte, daB die Mieteinnahmen und Betriebskosten nicht als
Eigenschaften des Grundstiicks zugesichert waren, so wlirde
sich die Frage stellen, ob insoweit ein zur Minderung be-
rechtigender Sachmangel nach § 459 Abs. 1 BGB vorlag. Das
ist zu verneinen. Der Ertrag eines Grundstiicks beeinflust
zwar dessen Wertschitzung, so da8 er sich als Eigenschaft
im Sinne des § 459 Abs, 2 BGB darstellen kann; er ist
aber nicht ein Mangel, der seine Ursache in der Beschaf-
fenheit des Grundstiicks oder in den davon ausgehenden recht
lichen und tatsiichlichen Beziehungen zur Umwelt hat. In
welcher H8he Ertrige erzielt werden, ergibt sich nicht aus
dem Hausgrundstiick als solchem. MaSgebend dafilir sind die
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besonderen Verh#ltnisse, die im Einzelfall mit der
Vermietung verkniipft sind. Es handelt sich daher um
einen Umstand, der erst durch entsprechende vertragliche
Zusicherung Bedeutung erlangt (vgl. RGZ 67, 86, 87;
Staudinger/Honsell aa0 Rdn. 37).

Das angefochtene Urteil ist somit aufzuheben und
die Sache an das Berufungsgericht zurtickzuverweisen.

Hill Offterdinger Dr. Eckstein
Vogt Réfle
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