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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Zivilsenat des Bundesgerichitshofs hat auf die

miindliche Verhandlung vom 7. Oktover 1966 unter Mitwir-

kung des-Senatsprisidenten Dr: Augustin und der

richter Dr. Rothe, Dr. Preitag, Dr. Mattern und

fiir Recht erkannt:

Bundesg-
Dr. Grell

Die Revision gegen das Urteil des ?. Zivilsenats
des Oberlandeggerichts Stuttgart vom 16. Oktober
1963 wird auf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Durch notariellen Vertrag vom 14, Januar "960 hat der
Kldger mit Zustimmung seiner urspringlich mitklagenden Ehe-
frau sein Hausgrundstick- S{jjiistrase @ in 2l rit
2 500 DM Einheitswert fiir 12 000 DM an den Beklag%en verkauft
und aufgelassen.

§ 3 Abs. 1 des Vertrags bestimmt:

"Der Grundbesitz: geht in der Beschaffenheit iiber,
in der er sich gegenwdrtig befindet. Fiir bestimmte
GrofBe oder Giite wird Gewdhr nicht geleistet. Jeg-
liche Haftung fiir Fehler oder Méngel der Sache
wird ausgeschlossen".

Der Beklagte nat nach Zahlung von 10 000 DM den Vertrag im

www.prinz.law

Mai 1960 wegen arglistiger THuschung iiber Méngel des Hauses
angefochten.

Die Kléger begehrten mit der Klage Zahlung des Restkauf-

preigses von 2 000 DM, der Beklagte: mit der Widerklage ge-

samtgschuldnerische Riickzahlung der 10 000 DM, jeweils mit

Zins.
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Die Klage der Ehefrau wurde vom Landgericht rechts-

kraftig abgewiesen.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der Klage des
Ehemannes (mit einer Einschriénkung beim Zins) stattgegeben
und die Widerklage gegen beide Eheleute als untegrindet ab-

gewiesen.

it der Revision verfolgt der Beklagte gegen den iEhe-
mann seine bisherigen Antrige weiter (Xlagaoweisungsantrag
un@ Widerklage). Der Klidger tittet um Zuriickweisung des

Rechismittels.

intacheidungsgriinde:

I.

Eine arglistige TAuschung, die iiber die Anfechtungser-
kldrung des Beklagten zur Nichtigkeit des Vertrags filhren
(§§ 123, 142 BGB) oder Gegenrechte des Beklagten auf Ge-
wihrleistung oder Schadensersatz begriinden konnte (§§ 459 ft:
476 BGB; § 823 Abs. 2 BGB in Verb. m. § 263 StGB; § 826 BGB),
h8lt der Tatrichter fir nicht vewiesen. Hiergegen richten:
sich die Hauptangriffe der Revision, jedoch ohne Erfolg.

o) Das Berufungsgericht filhrt aus:

In objektiver Hinsicht habe das Haus beim Verkauf keinen
Schwamm gehabt, aber Trockenfdule, Holzwurm, Salpeterabla-
gerungen sowie zu schwache neue Balken in der Xellerdecke.
Das Haus sei 1875/76 gebaut worden, und zwar unter Verwen-
dung von Holz als tragenden Elementen mit dem UntergeschoB
in den Berg hinein, wobei entsprechend der damaligen Ubung
die Grundmauern nicht isoliert wurden; deshalb sei das(vom
Kldger als Stall und Keller benutzte) UntergeschoB sehr
feucht. Angesichts seines Alters sei das Haus noch in einenm
guten oder mittelmdBigen Zustand. Der Salpetergehalt habe



die Feuchtigkeit des Untergeschosses nicht erzeugt, sondern
nur etwas beginstigt; er erschwere die MOzglichkeit einer Aus-
trocknung, beeintridchtige aber den Gebrauchswert kaum und
stelle keinen wesentlichen Mangel dar. Der Befall gewisser
Balken mit Holzwurm sei nicht sehr stark, habe keine Bedcu-
tung fur den Gebrauchswert des Hauses und konne ebenfalls
nicht als erheblicher Mangel angesehen werden. Die iiber dem
Keller (vom Kldger) eingezogenen Balken seien nur %o : %o cm
stark; sic hdtten im Zusammenhang mit dem jetzt nur noch vor-
handenen Bretterboden (des Obergeschosses) ausreichende Trag-
festigkeit, erlaubten aber nicht den Einbau einer an pigh er-

forderlichen Einschubdecke.

In subtjektiver Hingicht sei auf Kduferseite den Eltern
des Beklagten, als sie fiilr ihn das Haus vor Kaufabschiufl be-
sichtigten, die Feuchtigkeit des Untergeschosses deutlich
geworden. Ihnen und dem Beklagten sei btekannt gewesen, daf
im Untergeschofl ein Stall fiir GrofSvieh eingebaut war, dafd
feuchte Stellen sichtbar waren und daB die Decken auf Bal-
ken ruhten. Flir jeden durchschnittlichen Kdufer habe es des~
halb auf der Hand gelegen, daB die Einfliisse von Feuchtigkeit
und Stalldiinsten im Verlauf von iiber 80 Jahren dem Balken-
werk und dem scnst zum Bau verwendeten Holz geschadet haben
muBten; der Vater des Beklagten habe bei der Besichtigung er-
kannt, daB in einem Raum liber dem UntergeschoB die Balken er-
neuvert und die neuen Balken nicht so stark wie die urspriing-
lichen waren, sowie dafl in einem anderen Raum ein nicht er-
neuerter Balken morsch war; es sei deshelb evident gewesen,
daB das Holzwerk, auch soweit es nicht gesehen werden konnte
oder nicht genau gepriift wurde, teilweise morsch sein konnte.
Bei einem unter wesentlicher Verwendung von Holz erbauten,
{icer 80 Jahre* alten feuchten Bauernhaus hebe schlechter-
dings nichts mehr dariiber gesagt zu werden brauchen, daB
moglichervieise das Holz gelitten haben kdnne. Mit Holzwurm
im Gebdlk miisse bei so alten Gebduden immer gerechnet wer-

den.



Was die Verkduferseite anlange, so konne der Salpeter-
rst aui Grund eines ii

(D

gehalt mit ausreichender Sicherheit
Strafverfahren gegen den Kldger und seine khefrau erstatte-
ten Gutachtens angenommen werden; er sei also nicht {vor-
sdtzlich) verschwiegen worden. Nicht nachgewiesen sei auchs
dafl den Verkdufern der Holzwurmbefail und die mangelnde
Eignung der neuen Deckenbalken fiir eine Einscnubdecke be-

kannt gewesen wire.

b) Die Revision riigt Nichivernehmung des Birgermei-
sters A 21s Zeugen dafiir, daB sozusagen der gesam-
ten Bevolkerung von BffJtekannt gewesen sei, es handle
sich bei dem Haus um ein baufidlliges Vrack (BU S. 9; vglo
GA 117), sowie degVersteigerers Schairer als Zeugen dafir,
da8 auf das Grundstiick bei einer freiwilligen Versteigerung
nur 1 000 DM geboten worden seien (BU S. 6; vgl. GA I OH
37/60 Bl. 5), Sie will daraus den SchluB gezogen haben, daf
auch der Kldger und seine Ehefrau die Mangelhaftigkeit und
Minderwert.igkeit des Hauses gekannt hiétten. Aber die erstere
Beweisbe'l:auptung war nicht hinreichend substantiiert, wie
die Revisionserwiderung mit Recht geltend macht. Und beide
Beweisbehauptungen zwangen nicht zu dem von der Revision
gewiinschten Schluf3. Vor allem wurden beide Bewelsantrige
bereits in erster Instanz gestellt, und es ergibt sich we-
der aus dem Berufungsurteil noch sonstwie, daB sie im Be-
rufungsrechtezug wiederholt worden wiren (vgl. BGHZ 35, 103;
Senatsurteil vom 15. Juni 1965, V ZR 24/63 S. '6, 17). Es
ist daher rechtlich nicht zu beanstanden, deaf das Berufungs-
gericht die Zeugen nicht vernommen hat.

Die Revision riigt weiter Nichtberucksichtigung der poli-
zeilichen Aussage des Nachbarn HfjJin Strafverfahren gegen
den Kl&ger, er habe die Baufidlligkeit decs Hauses gekannt
(Strafakten Bl. 4 R, richtig: 5 R). Aber die Vernehmung des
Zeugen H{) ir vorliegenden ZivilprozeB selbst enthdlt da-
von nichts (GA 42); daB ein Antrag, ihn im vorliegenden
Rechtsstreit auch iiber jenen Umstand zu vernehmen, abgeleknt
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worden wdre, ist nicht behauptet; und eine bloB allgemeine
Bezugnahme auf die 3trafakten im ZivilprozefR begriindete fur
den Tatrichter keine Pflicht, zu den einzelnen Ermittlungs-
punkten im Stirafverfahren ausdriicklich Stellung zu nehmen
(vgl. Senatsurteil vom 8, Marz 1966, V¥ ZR 12/63 S. 20).

Hiernach fehlt es an einem revisionsm#&Bigen Ansatzpunkt
fir die Annahme, dem Kladger sel die Reparaturunwilirdigkeit
des Hauses bekannt gewesen, wenigstens dem ersten Anschein
nach, oder er habe dies doch als mdglich in Xauf genommen
und gebilligt. Damit entfallt die Grundlage fiir die von der
Rtevision daraus abgeleitete Pflicht des Kldgers zur Aufklé-
rung (vgl. Senatsurteile vom 10. Juli 1963, V ZR 66/62, 1M
BGB § 463 Nr. 8 und vom 9. Oktober 1964, V ZR 1€9/62, IM
aa0 Nr. 10) iiber die Unmoglichkeit, das Haus mit einem Auf-
wand von etwa 5 Q00 IM zu rencvieren, oder doch iiber be-
stehende Zweifel an der Reparaturwirdigkeit. Der Hinweis,
dafl zur Arglist bei der Sachmingelhaftung bedingter Vor-
atz genlige, ist gegenstandslos.

4]

II.

Dafl von Verkduferseite Eigenschaften des Hauses zuge-
sichert worden widren (§ 459 Abs. 2 BGB), stellt das Beru-
fungsgericht nicht fest. Die XuBerung des Maklers Sl
bei der dem Kauf vorangehenden Hausbesichtigung, nach Er-
neuerung des demals festgestellten morschen Balkens sei alles
in Ordnung, habe fiir jeden versténdigen Kdufer nur die Sanierung
der betreffenden S Le, nicht die Mangelfreiheit des Hauses
iiberhaupt bedeuten  1nen. Die AuBerung der Ehefrau des K1li-
gers bei der notariellen Verhandlung, sonst sei alles gut,
habe, erkennbar fiir den Beklagten, fir jeden objektiven Be-~
ctachter nur bedeuten konnen, ihr seien weitere Méngel nicht

bekannt:

Auch insoweit ist ein Rechtsirrtum nicht zu erkennen.
Wenn die Revision meint, in der genannten AuBlerung der EZhefrau



liege jedenfalls die Zusicherung, dad das Haus nicht abbryen

t
9]
o2

reif sei, s0 se sie in unguldssiger ‘Welse an die Stells

der tatrichterlichen Wirdigung ihre eigene, abgesehen davop
” H

daf3 der Tatrichter auch objektiv eine Abbruchreife des Hay-

ses nicht festgestellt hat.

i
—
[
L

Die allgemeine Haftung des Verk&ufers wegen Sachminge]
(§ 459 Abs. 1 BGB), insbesondere ein Wandlungsrecht des Be-
klagten hiernach, h&lt das Berufungsgericht durch die Frei-
zelchnungsklausel des Vertrags fir ausgeschlossen. Eine et-
waige Belehrung durch den NHotar, daB sich uie rKlausel nichi
auf unsichtbaren Schwamm beziehe, habe keine Herausnahme gex
Trockenfdule aus dem HaftungsausschluBl bewirkt, weil diese
wesentlich ungefdhrlicher sei und ihre Auswirkungen dem Be-

klagten teilweise sogar bekannt gewesen seien.

forh dies ist im Brgebnis rechilrch nicht zu beanstan-

den.

a) Die Rechtswirksamkeit von Preizeichnungskiauseln
kann nicht allgemein bejaht oder verneint werdexn. Fiir sie
spricht der Grundsatz der Vertragsfreiheit (§ 395 BGB).
Gegen sie konnen gegebenenfalls sprechen Erwdgungen iber die
Ausnutzung ciner Monopol- oder monopoldhnlichen Stellung
(§ 738 BGB) sowie allgemein der in § 242 BGB niedergelegte-
Grundsatz von Treu und Glauben (BGHZ 22, 90, 95 ff). Fir un-
wirksam erkldart hat der Bundesgerichtshof den Gewdhrleistungs-
ausschlul in Allgemeinen Geschidftsbedingungen fir den Kaul
von fabrikneuen M6beln, wenn auch ein Nachbesserungsrecht
sich nicht realisieren 188t (BGHZ 22, 90, 99/100). Die Haf-
tungsbeschrénkungen der Allgemeinen Deutschen Spediteurbe-
dingungen vurden gwar als rechtswirksam, jedoch eine Beru-
fung des Spediteurs darauf im Einzelfall bei grobem eigenen
Verschulden als VerstoB gegen Treu und Glauben angesehen



(BGHZ 20, 764, 167/68). Die Frage der Rechtsgiiltigkeit be-
darf nicht nur bei Allgemeinen Geschidftsbedingungen, sondern
auch sonst beil Formularvertrsgen besonderer Priifung (BGHZ 22,

90, 95).

Bei Grundstiickskaufvertrdgen werden in Schrifttum und
Rechtssprechung Freizeichnungsklauseln im allgemeinen als
rechtswirksam betrachtet. Hieran hHlt der erkennende Seant
fest. Die Ausnutzung einer MNonopolstellung scheidet im Regel-
fall sus. ¥s handelt sich auch nicht ur Allgemeine Geschafts-
bedingungen. Soweit Formularveririge in Frage stehen, gibt
der Umstand, daB ein Notar fiir die Vertragsfassung verant-
vortlich ist (§ 313 BGB), in der Regel die Gewdhr dafiir, daB
die Klausel nicht schematisch verwendet, sondern ihre Sach-
gerechtheit im konkreten Einzelfall geprift und, soweit er-
forderlich, mit den Parteien ertrtert wird, wozu der Hotar
verpflichtet iat. Infolgedessen sind Freizeichnungsklauseln
der vorliegenden Art, soweit nicht im Einzelfall btesondere
Umsténde dagegen sprechen, als rechtswirksam anzusehen.

b) Was den inhaltlichen Umfang diesexr Freizeichnungs-
klauseln angeht, so hat der Bundesgerichtshof in neuerer Zeit
in folgenden Pdllen Rechtsbehelfe des Kaufers wegen Scchméngel
trotz Freizeichnungsklausel zugelassen: beim Verkauf eines
Hausgrundstiicks "wie es steht und liegt, ohne Gewdhr fir den
baulichen Zustand des Geb#udes"™ wurde die Irrtumsanfechtung
vor Gefahriibergang gebilligt (Senatsurteil vom 26. Januar 1962,
V ZR 168/60:S.7, WML 1962, 517); beim Verkauf von Grundbesitz
"in dem Zustand, in dem er sich zur Zeit befindet", unter Aus-
schluf der Haftung "fiir sichtbare und unsichtbare Sachméngel"
wurde die Auslegung im Sinne einer Haftung fir die{wirtschaft-
liche) Bebaubarkeit des Bodens nicht beanstandet, wo beide
Parteien bteim VertragsschluB von der Bebaubarkeit ausgingen
und der im Vertrag ausdriicklich niedergelegte Vertragszweck
fir den X#éufer allein die Bebauung war, wihrend das Grund-
stiick tatsiichlich wegen der (unbekannten) Zerkliiftung des



Bodens daurch einen (bekannten) Bergvwerksbetrieb unbebaubar
var (Senatsurteil vom *5. Januar 864, ¥V ZR “22/6% S.
Wi 1964, 3563 vgl. :auch Senatsurteil vom 9. Oktober %8964,

V ZR 709/62 WM 1964, “249)., In anderen Entscheidungen iur-

de bel unbteschréanktem Freizeichnungswortlaut eine ein-
schriéinkende Auslegung verneint, zum Teil wegen mindeutig-

keit und daher fehlender Auslegungzsidhigkeit: so wurde in

den Klauseln "ohne Gewithr fiir den Zustand der Gebdude" und
"jede Haftung Iir GroBe, Giite und Beschaffenheit der Grund-
stilcke wird ausgeschlossen" ein AusschiuB der ilaftung auch

fiir unsichtbare (geheime, heimliche, verborgene) Miangel ge-
geacn (Senatsurteile vom 20. Dezember 196%, V ZR '06,/60 5. &
und vom 27. ¥Mai 1064, V ZR 146/62 S. 6, WM 1964, 853; vzl.
ferner die Senatsurteile vom "4. Dezember 1960, ¥V IR 40/60,
BGHZ 34, 32, 33, vom "4. Juni 195°, V ZR 88/59, W "961,

361, vom 6. Juli 1962, V ZR 68/6" S. 8 ff unéd vom 10. Juli 963,
V ZR 66/62, WM 9563, 967).

Die rmittlung des Inhalts von Individualerklérungen

ist auch hier grundsitziich Sache des Tatrichters; dabeil
wird er jedoch in denjenigen riZllen, in denen ein konkreter
(abweichender) Parteiwille im Einzelfall nicht festzustellen
st, im allgemeinen bei typischen Klauseln einen bestimmten
Inhalt zugrundelegen kdnnen. Hierbei wird er ausgenen xonnen
von dem Interesse des Verk#dufers, sich moglichst weitgehend
von der Inanspruchnahme wegen Sachmidngel zu entlasten; des-
halb wird man eine im Wortlaut weit gefaBte Freizeichnungs-
klausel, soweit keine Bedenken gegen ihre Wirksamkeit beste-
hen (oben a), so verstehen konnen, daB eine Freizeichnung
zwar nicht liber den Wortlaut der Klausel hinaus gewollt ist,
aber auch nicht in einem geringeren Umfang, als es dem Wort-
laut entspricht; in diesem Umfang {ibernimmt dann der Kdufer
grundséitzlich ein Risiko, das ihm auech verbleiben mufl. Cb
Halftungsausschluivereinbarungen ;phuneingeschrénktem Sinne
aufzufassen sind, ist freilich ficht nur nacwdem; Wirliait der
Ausschluiklausel Slest, sondern nach dem gesamten Vertrags-—

text zu beurteilen; der Cesamtinhalt der Urkunde kann Zueifel



en einem AusschluB der Haftung beim Vorliegen bestimmter Um-
stinde erwecken {vgl. das genannte Senatsurteil vom 15, Janu-
ar 1964 3. "0). Fehlen aber im Vertragstext Anhaltspunkte fir
eine Begehridnkung des HaltungsausgschluBes, dann ist bei einer
unbteschridnkten Fassung der AusschluBklausel, wie im vorliegen-
den Falle, Eindeutigkeit gegeben und fir eine Auslegung kein

Raun.

c) Yendet man diese Erkenntnisse auf den vorliegenden Fall
an, so ist dem Berufungsgericht darin beizutreten, daf (Sl
e
IR iic gesetzliche Sachmingelhaftung der §§ 459 7F
BGB durch die in § 3 des Vertrags enthaltene Freizeichnungs-

klausel ausgeschlossen igts

Dafiir, daf der Kldger eine monopolartige Stellung einge-
nommen hitte, fehlt jeder Anhalt. Dafl es sich um einen Formu-—
larvertrag handelt, ist nicht festgestellt; es ist auch nicht
erheblich, da eine Verletzung der Belehrungspflicht des Notars
{siche oben a) nicht behauptet ist. Die Klausel ist wortlaut-
mABig unbeschrénkt. Ein konkreter Parteiwille dahin, daB die
Haftung nur fiir offene Mingel ausgeschlossen werden, fur ver-
steckte Mingel aber bestehen bleiben solle, ist nicht fest-
gestellt; die Berufung der Revision auf eine angeblich anders
lautende Zeugenaussage des Maklers S+l bei seiner polizei-
lichen Vernehmung im Strafverfahren ist aus dem gleichen
Grunde unbeachtlich uri‘e "die Riige der Nichtberilicksichtigung
der dortigen Zeugenaussage Hfll) (oben I b!. Ein von der Frei-
zeichnungsklausel nicht erfaBter grundlegender Fehler k&me
etwa dann in Betracht, wenn das Haus zur Zeit der Ubergabe
im Frithjahr 1960 (§ 459 i.Vert. m. § 446 BGB) infolge der
festgestellten Einzelméngel iiberhaupt unbewohnbar gewesen
wvare (sel es, daB ein Wohnen technisch unmdgliéh, sei es daB
es unzumutbar war); das ist jedoch: weder festgestellt noch
auch nur geltend gemacht, vielmehr ist unstreitig, daB der
Klédger mit seiner Familie bis dahin selbst im Haus gewohnt



hat und daBl der Beklagte mit seinen Eltern dort ecingeszogen
und wohnen geblieben ist. War das ilaus aber bewohnbar, so
stellt seine von der Revision in den Vordergrund gestellte
Reparaturunwirdigkeit keinen so grundlegenden Mangel dar,
daf3 der Haftungsausschlull entgegen seinem %ortlaut auf sie

nicht zu bezichen wiare.
IVO

Hinsichtlich anderer Rechtsbehelfe des Beklagten wegen
der festgestellten MEngel des Hauses sind die Rilgen der Re-
vision ebenfalls unbegriindet.

Was die Irrtumsanfechtung anlangt, so stellt die behaup-
tete Renovierungsunmdglichkeit einen Fehler im Sinn des § 459
Abs. 1 BGB dar; der Fall liegt insoweit anders alsg der in RG
LZ 1929, 547 entschiedene, auf den sich die Revision hilfs-
weise beruft (Irrtum iiber das Alter der Xaufsache), so daB
zu diesem Urteil nicht Stellung genommen zu werden braucht.
Die Irrtumsanfechtung eines Kaufvertrags wegen eines Fehlers
der Xaufsache ist aber nach stdndiger Rechtsprechung durch
die Vorschriften iiber die Gewdhrleistung bei Sachmingeln
(§ 459 ff BGB) kraft Gesetuzes ausgeschlossen von dem Zeit-
punkt ab, in welchem diec Gefahr auf den Kiéufer iibergeht (BGilZ
16, 54, 57; Senatsurteil BGHZ 34, 32, 33/34); hieran wird auch
gegeniiber den Bedenken von Rudolf Schmidt (NJW 1962, 770) fest- -
gehalten. Der Gefahriibergang fand im vorliegenden Fall spé-
testens mit der Hausrdumung durch den XKldger und dem Ein-
zug des Beklagten im Friihjahr 1961 statt; infolgedessen
scheidet jene Irrtumsanfechtung..aus.

Das Gleiche gilt fiir die Berufung auf angebliches Fehlen
der Geschaftsgrundlage mit der Hilfsbehauptung, beide Partei-
en seien yon einem Verkehrswert von 12 000 IM ausgegangen,
wilzend 6F tatsichlich weniger als 4 000 DM betragen habe (vgl.
RGZ 135, 339, 346; 161, 330, 337).



Dadurch, daB die Kaufparteien jene gesetzliche Sach-
méngeLnuftupg ihrerseits durch die Freizeichnungsklausel
bease
seren Rechtsbehelfe nicht etwa wieder aufgelebt.

itigten, sind diese anderen, vom Gesetz ausgeschlos—

Vrﬂ
Da auch ein sonstiger Rechtairrtum des Berufungsge-
richts zum Nachteil des Revisionsklédgers nicht en51cht
lich ist, war die Revision mit der Kostenfolge des y 97
Abs. 1 ZP0 als unbegriindet zuriickauwelisen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag

Dr. Mattern Dr. Grell
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