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‘Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die mindliche Verhandlung vom 8% April 1994 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter
Dr. Vogt, Dr. R&fle, Dr. Lambert-Lang und Tropf

flir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Ur-
.teil "des 13. Zivilsenats des Qberlandes§e~
richts Hamburg vom 17. Juni 1992 im Kosten- ‘
" punkt und im Umfang des Feststellungsaus-
spruches aufgehoben.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch Uber die Kosten des Revisionsverfah-
rens, an das Berufungégericht‘zurﬁckVerwie—
sen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klé&gerin kaufte von der Beklagten mit notariellen .
Vertrag vom 15. Juni. 1889 ein Hausgrundstick in Hamburg zum.
Preise von 1.600.000 DM. Die Beklagte Obernahm fir eine be-
-stimmte Miethdéhe die Gewdhr. Im Ubrigen wurde das Haus, "wie-
es von dem Kaufer zu besichtigen war" (§ 1 des Vertrages).
unter Ausschlup der Gewdhrleistung verkauft; die Verkauferin



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

versichérte jedoch, daB_ihr “nitgps dariiber bekannt ist, dap
das Gebdude von Hausschwamm, Hausbock oder Trockenfaule be~
" fallen ist oder war". '

Das Haus wies im Zeltpunkt des Gefahriberganges
(31. Juli 1989) starke Durchfeuchtungen auf und ist zwi-~
schenzeitlich von Schwaﬁm befallen, Wegen der Durchfeuchtun-
gen hatten. drel Mieter die Miete gemindert bzw. ﬁberhaupt
keine Miete mehr bezahlt

- Mit der Klage hat die Klagerin Minderung des Kaufprei-
ses wegen Fehlens der zugesicherten Mietertrage verlangt.
Mit der Behauptung, die Beklagte habe vor Vertragsschlup von
dem Schwammbefall und den Durchfeuchtungen Kenntnis gehabt,
dies abe:'arglistig-verschwiegen. hat sie weiter die Pest-
stel;ung'beantragt. daB die'Beklagte verpflichtet Séi, ihr
den Schaden zu ersetzen, der ihr durch die Mangel des Haus—
-grundstﬁcks und deren Beseitigung noch entstehen wird.

Das Landgericht hat die Beklagte verurteilt,
'35.505,18 DM (Mietminderung) zu zahlen:; es hat einen gerin-
gen Betrag und die Feststellungsklage abgewiesen. ﬁas Ober-
landesgericht hat die Berufung der Beklagten zurickgewiesen
und auf die Berufung der Klégerin festgestellt, dap die Be-
klagte verpflichtet sei, der Ki&gerin den Schaden zu erset-
zen, der ihr aufgrund der Durchfeuchtungen und dér seiner-
zeitigen Schwammgefihrdung bzw. des zwischenzeitlich einge-
tretenen Schwammbefalls in dem von der Béklagten verkauften
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Die Rev;sion der Beklagten, mit der diese sich gegen
die zugeSprochene Mietminderung und den Feststellungsantrag
wendet, hat der Senat nur im Umfang. der Feststellungsverur-

teilung angenocmmen. Die Klagerin beantragt Zurlckweisung der
Revision auch insoweit.: ‘

Entscheigdungsgriinde

I.

Zu Qen Durchfeuchtungen und der daraus resultierenden
Schwammgefahrdung bzw. dem Schwammbefall hilt das Berufungs-— -
gericht die Feststellung einer 3chadenersatzp£11cht der Be-
klagten gemdB § 463 Satz 2 BGB fiur begrﬁndet. Zwar liege in
der Versicherung der Beklagten im Kaufvertrag. ihr sei von
Schwammbefall nichts bekannt, kelne Zusicherung im Sinne des -
§ 459 Abs. 2 BGE; die Beklagte habe jedoch vorhandene Fehler
verschwiégen._die sie angesichts ihrer Schwere und Bedeutﬁhg
haitte offenbaren missen. Denn durch das Ausmaf der Durch— '
feuchtungen sei nicht.nuf wegen der Mietminderungen die Ren-
diteerzielung, sondern sogar die Substanz des Hauses gefahr-
det gewesen. Der Beklagten seien diese schweren Durchfeuch-
tungen bekannt gewesen, denn der Sachverstindige K.

' habe sie nicht nur darauf, sondern'auch auf die dringende -
. Notwendigkeit einef Saniérung hingewiesen. Der Reklagten sel
-auch bgwuﬁt gewesen, daf der Klégerin die Mangel nicht be-
kannt waren. Zwar seien Durchfeuchtungen und auch Schaden
z.B. am Mauerwerk &uferlich erkennbar gewesen; die mapgebli-



. chen Feuchtigkeitsschéden, insbesondere die sSchwamnmgefahr-
dung, seien aber bei elner Besichtigung nicht ohne weiteres
erkennbar gewesen.

IX..

Die Revision hat. soweit Uber sie noch zu befinden ist,
Erfolg. '

1. wie:die Revision mit Recht riugt, hétte'das Beru-
fungsgericht dem, auch von ihm als erheblich angesehenen,
Beweisantrag der Beklagten zur Kenntnis des Veftreters der
‘Klagerin von den Mangeln nadhgehen missen. Das Berufungsge-
richt'begrﬁndet'die Zurlckweisung des Antrages damit, es
handle sich um einen Ausforschungsbeweis. Diese Ansicht halt
einer rechtlichen Nachprifung nicht stand. Die Beklagte hat
im AnschluB an die Darstellung, dap die Parteien "gerade um
diesen Punkt" (Kenntnis von den auf Durchfeuchtungen beru-
.henden Mangeln) “"ganz besonders Streiten", Bewels dafir an-
getreten, der Komplementdr der Klagerin habe nach einer um-
fangreichen Besichtigung des'Objekts dieses in Kenntnis al-
ler Umstéande gekauft. Soweit es dabei um die - bestrittene -
umfangreiche Besichtigung geht 1iegt auf der Hand, dap der
Beweisantrag hinreichend substantiiert ist. Gleiches gilt
" aber auch, sowelt eé'um die dabei gewonnene Kenntnis von den
Mangeln geht. Dap sich die behauptete Kenntnis auf die im
Streit befindlichen Mingel bezieht, kann angesichts des Zu-
sammenhanges der Sachdarstellung nicht zweifelhaft sein. SO-
weit deshalb fir das Erkennen Ger Mangel und eine daraus, re-
“sultierende Schwammge fahrdung die Vernehmung des Komplemen-—



tars der Klagerin als Partei zu diesen in sein Wissen ge-
stellte Tatsachen beantragt wnrden ist, kann von Ausforschen
keine Rede sein.

Begrﬁndet ist auch die Revisionsrﬂge. daa das Beru-
fungsgericht zur Frage der Kenntnis von den Méngeln den Mit-
arbeiter des Maklers héitte vernehmen missen, der den Komple-
meﬁtar der Klégerin bei den Besichtigungen begleitet hat.
Das Berufungsgericht will die unter Bewels gestellte Behaupn'
tung der Beklagten deshalb als unschliissig ansehen, weil fir
eine innere Tatsache regelmdpflg Vortrag erforderlich ist, .
wie der Zeuge eine solche unter Beweis gestellte Tatsache
erfahren hat (z.B. Senatsurt. v. 16. Januar 1987,

V ZR 185/85, WM 1987, 378, 379 m.N.). Dabei verkennt es, dap
hier Durchfeudhtungen erheblicher Art und darauf béruhende:
Sch&den-vorlagen. die zum Tell ohne weiteres erkennbar wa-
‘ren; eine daraus weiter resultier&nde'Schwammgefahr war je-
denfalls fir einen Fachmann bel sorgféltiger Besichtigung
.und Oberpriifung zu erkennen (vgl. insoweit zu Grenzen der
Substantiierungspflicht z.B. BGH, Urt. v. 11. Februar ‘1992,
XI ZR 97/91, BGHR ZPO § 373 - Tatsache, innere 1).-

Die Feststellungsverurtellung kann daher nicht auf-
rechterhalten bleiben, weil noch ‘Bewelis {iber eine mégliche
Kenntnis der Klagerin von der Schwammgeféhrdung Zu erheben
ist. Die Sache ist zur Nachholung der Tatsachenfeststellung
an das Berufungsgericht zurﬁckzuverWeisen, dem'auch die Ent-—
scheidung Uber die Kostentragungspflicht fir das Revisions-
verfahren Ubertragen wird.



2. Flr das weltere Verfahren welst der Senat auf fol-
gendes hin:

a) Die Klagerin hat die Feststellung beantragt, dap die
Beklagte ihr den Schaden zu ersetzen hat, der ihr durch die
Mangel und deren Beseitigung noch entstehen wird. Das Beru-
fungsgericht hat eine Schadensersatzpflicht fir entstandene
und noch entstehende Schadén féstgeétellt. ohne kenntlich zu
machen, ob es inéoweit den Antrag entsprechend auslegen
wollte. Es wird -auch bedenken missen, daB die feéhtskraftig
'zugesprochénen bezifferten Betrage wegen dér von den Mietern
' geminderten Miete ihre Ursache ebenfalls in Durchfeuchtungen
der Wohnung hatten; eine FeststellungSverufteilung wadre da-
nach entsprechend einzuschrénken.

b) Die Erwé&gungen im Berufungsurteil (Seite 19 oben) .
deuten — zu Recht - die Auffassung an, dap die Beklagte eine
Ersatzverpflichtung-nichﬁ trifft, sowelit es um die
duferlich erkennbaren, erheblichen Durchfeuchtungen und um
dadurch hervorgerufene erhebliche Sch&den geht. Denn eine
Aufklarung iber Mangel.-die einer Besichtigung zuganglich
bzw. ohne weiteres erkennbar sind, kann der Xdaufer nach der
verkéhrsauffassung nicht erwarten, weil er sie bel der im
eigenen Interesse gebotenen Sorgfalt selbst wahrnehmen kann
(vgl. dazu Senatsurt. v. 16. Juni 1989, V ZR 74/88; Hagen/
-Brambring. Der Grundstuckskauf_RWS-Skript 5. Aufl,

Rdn. 109). DaP die Beklagte nur haftet, soweit es um die vom
Berufungsgericht als "hier maBgeblich” bezeichneten Durch-
féuchtﬁngen geht, die zum Schwammbefall gefihrt haben, mup
ggt. auch im Tenor des Urteils seinen Niederschlag finden.



c) Die Beklagte verkennt, dap im Rahmen des § 463 BGB
die Ursé&chlichkeit eines arglistigen vVerhaltens fir den
Raufentschlup vermutet wird (Senatsurt. v. 30. Oktober 1987,
V ZR 144/86, WM 1988, 48; BGH, Urt. v. 28. November 1983,
II ZR 72/83, NJW 1984, 1688, 1689; Hagen/Brambring aa0
Rdn. 214), '
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