BUNDESGERICHTSHOF 4
IM NAMEN DES VOLKES

vV ZR 300/87 URTEIL Verkiindet am:

12. Mai 1989
Barth,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

Erhard K=, c/o Corinna P, K@straBe 19,
T S '

Kldger und Revisionsklager,

- ProzePBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (il -
gegen

celal AR S -trate 30, ED.

Beklagter und Revisionsbeklagter,

- Prozefbevollmdchtigter: Rechtsanwalt (DD -

WII



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die mindliche Verhandlung vom 12. Mai 1989 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter

Linden, Dr. Vogt, Dr. Lambert-Lang und Dr. Wenzel
fir Recht erkannt:
Auf die Revision des Klagers wird das Urteil
des 11. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
K81ln vom B. Mai 1987 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht

zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit notariellem Vertrag vom 3. Juni 1985 kaufte der
Klager vom Beklagten ein Hotel- und Gaststdattengrundstiick in
E@ll) zum Preise von 972.000 DM, worin ein Betrag von
40.000 DM fiir mitverkauftes Inventar enthalten war, zahlbar
bis 1. Juli 1985. Die Parteien schlossen die Haftung des
Verkadaufers fiir sichtbare und unsichtbare Sachmdngel und die
Freiheit von Baulasten aus, jedoch versicherte der Verkadu-
fer, "daB keine bauordnungswidrige Bebauung vorliegt". Er
leistete Gewdhr dafiir,



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

"daf3 die Mietverhdltnisse, welche in der
Mieterliste, die als Anlage zu dieser

Urkunde genommen ist, im einzelnen aufge-
fihrt sind zum Besitziibergangstage tat-
sachlich bestehen und die genannten monat-
lichen Mietpreise mit den in den Mietver-
trdgen vereinbarten Monatsmieten identisch
sind. Er leistet ferner dafiir Gewdahr, daB
diese Mietverhdltnisse zum Besitziibergangs-
tage nicht gekiindigt sind. ... (und), daB die
bestehenden Pachtvertrdge betreffend die Gast-
stdtte, die Pizzeria und das Spielkasino zum
Besitziibergangsdatum nicht gekiindigt sind."

Der Besitz sollte am 1. Juli 1985, friihestens jedoch
mit Hinterlequng des Gesamtkaufpreises, auf den Kaufer iiber-

gehen.

Zu den an Tirken vermieteten Zimmern im Hause geh&rten
auch ein unzuldnglich und ein gar nicht ausgebauter Raum im

Dachgeschof.

Aufgrund einer am 26. April 1983 durchgefiihrten Brand-
schau in dem Gebdude waren dem Beklagten eine Reihe von Maf3-
nahmen zur Erfilillung gesetzlicher Brandschutzvorschriften
aufgegeben worden. Der Beklagte ist ihnen jedenfalls nicht
nachgekommen, soweit es um Raumung eines der Zimmer im
DachgeschoB (Ziffer 9) und den Einbau einer feuerbestdndigen

Treppe und Wand zum Dachgeschof3 (Ziffer 10) geht.

Dem Kldger gelang es nicht, den Kaufpreis zu finanzie-
ren oder den Beklagten zu einem erheblichen Preisnachlafl zu
bewegen. Vielmehr liefl dieser ihm eine vollstreckbare Aus-
fertigung der Kaufurkunde zustellen. Daraufhin lief der Kla-

ger die Anfechtung des Kaufvertrages wegen arglistiger T&u-
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schung, hilfsweise Wandlung, &duBerst hilfsweise den Riick-

tritt vom Vertrag erklédren.

Der Kldger hat Vollstreckungsgegenklage erhoben und
macht unter anderem geltend: Der Beklagte habe vor Kaufab-
schlufB3 ein Gutachten vorgelegt, nach dem der Wert des Hauses
mit rd. 1,8 Mio. DM geschatzt gewesen sei und habe dabei
verschwiegen, dall erhebliche 2weifel an der Richtigkeit
desselben bestiinden. Der Beklagte habe auch tiber die bauord-
nungswidrige Bebauung des Gebdudes getduscht, zumindest aber
arglistig die Brandschutzauflagen verschwiegen. Es seien

zudem nicht sdmtliche Mietvertradge existent.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; das Beru-

fungsgericht hat sie abgewiesen.
Mit der Revision erstrebt der Klager die Wiederher-

stellung des landgerichtlichen Urteils; der Beklagte bean-

tragt, das Rechtsmittel zurlickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht sieht nicht als bewiesen an, daf
der Beklagte den Klager durch arglistige Tauschung zum Ver-
tragsschluf bewogen habe; auch auf ein Wandlungs- oder Riick-

trittsrecht kdénne der Kldger sich nicht berufen.



Er lege schon nicht dar, worin die Unrichtigkeit des
Wertgutachtens liegen solle; jedenfalls sei nicht ersicht-
lich, wie der Beklagte eine fehlerhafte Ermittlung des Ver-
kehrswertes habe erkennen k&nnen. Die Unrichtigkeit lasse
sich ndmlich nicht zwingend daraus folgern, daf 1982 nur
444 .000 DM fiir das Haus gezahlt worden seien, dafl die
Allianz-Versicherung nicht bereit gewesen sei, das Objekt
auf das Gutachten hin weiter zu beleihen und dafl ein Schatz-
gutachten der Deutschen Bank 1982 nur zu einem Ertragswert
von 1,167 Mio. DM gekommen sei. Zudem lasse sich ein durch
das Gutachten hervorgerufener Irrtum beim Klager iiber den
wirklichen Wert des Grundstiicks nicht feststellen. Denn er
habe dem Notar gegeniiber vor Vertragsschlufl das Gutachten

selbst als unmafBgeblich und unbrauchbar bezeichnet.

Mit der Zusicherung, dafl keine bauordnungswidrige Be-
bauung vorliege, habe der Beklagte auch nicht getauscht; es
konne nicht ausgeschlossen werden, daB er diese Zusicherung
nach den Erl&uterungen, die der Notar gegeben habe, nicht
mit Brandschutzauflagen in Verbindung gebracht habe. Es sei
auch nicht feststellbar, daB er die Auflagen bewuBlt ver-
schwiegen habe. Sie seien erfiillbar gewesen und hdtten mit
Ausnahme der Auflagen Ziffern 9 und 10 bis zum Ubergabeter-
min auch erfillt werden kénnen, wenn sich beim Kl&ager die
Bereitschaft und auch die Fahigkeit zur Erfiillung des Kauf-
vertrages abgezeichnet haben wiirde. Beziiglich der Punkte 9
und 10 aber habe der Beklagte bei der Besichtigung Erkla-
rungen abgegeben, die in Verbindung mit den sonstigen Um-
stdnden der Annahme eines Tauschungsvorsatzes entgegen-
stiinden, zumal sich die zustdndigen Amter seit Juli 1984

nicht mehr um die Erfillung der Auflagen gekiimmert h&tten.



Der Klager sei auch nicht zur Wandlung berechtigt. Der
Beklagte habe im Vertrag nur zugesichert, daB die von ihm
durchgefihrten Baumaf3lnahmen ordnungsgemdfl genehmigt worden
seien; diese Zusicherung sei richtig gewesen. Soweit der Be-
klagte die Gewdhr fiir den Bestand der dem Vertrag beigefiig-
ten Pachtvertrdge fir den 1. Juli 1985 ibernommen habe, sei
es schon zweifelhaft, ob es dabei auf die Person der Pachter
angekommen sei. Jedenfalls habe der Kldger den Ersatzpdchter

Dalabiras zundchst akzeptiert.

II.

Die Revision hat Erfolg:

1. Nicht begriindet ist allerdings die Riige, das Urteil
misse schon wegen eines schweren Verfahrensverstofies gegen
§ 310 ZPO aufgehoben werden, da es ausweislich des Proto-
kolls zur mindlichen Verhandlung vom 1. April 1987 ohne An-
beraumung und Bekanntgabe eines Termins am 8. Mai 1987 ver-
kiindet worden sei. Denn die Revision legt nicht dar, daB die
Entscheidung des Berufungsgerichts auf diesem Verfahrensver-
stof3 beruhen kann (vgl. dazu BGHZ 14, 39, 52). Ihre Behaup-
tung, mit dieser Verfahrensweise sei "nach der letzten miind-
lichen Verhandlung das weitere Gerichtsverfahren fiir die
Parteien auch nicht mehr ansatzweise berechenbar und iiber-
schaubar" gewesen, ist nicht geeignet, Sachvortrag zur Er-

heblichkeit des Verfahrensverstofles zu ersetzen.

2. Ohne Erfolg beruft sich die Revision auch darauf,
der Beklagte habe durch Vorlage eines unrichtigen Gutachtens

iiber den Wert des verkauften Objektes getduscht:



a) Das Berufungsgericht laBRt offen, ob das Gutachten
Y falsch gewesen sei; davon ist danach zugunsten des

Klagers auszugehen.

b) Rechtlich bedenklich ist allerdings die Begriindung,
mit der das Berufungsgericht ausfiihrt, aus den vom Klager
dargelegten Indizien, konne nicht zwingend (vgl. BGHZ 53,
245, 260) auf eine Kenntnis des Beklagten von der Unrichtig-
keit des Gutachtens geschlossen werden. Es hat die Indizien
zwar vollstdndig gewlirdigt, daraus aber (nur) die Folgerung
gezogen, es sei nicht ersichtlich, wie der Beklagte Fehler
des Gutachtens hdtte erkennen koénnen. Dabei hat das Beru-
fungsgericht moglicherweise iibersehen, daB filir die Kenntnis
der maf3igeblichen Umstdande bedingter Vorsatz ausreicht. Arg-
listig handelt der Kdufer bereits dann, wenn er mit der MOg-
lichkeit eines offenbarungspflichtigen Umstandes rechnet und
dies in Kauf nimmt (vgl. Senatsurt. v. 16. Juni 1983,

V ZR 292/81, WM 1983, 990 m.w.N.).

c) Im Ergebnis erweist sich dieser Rechtsfehler frei-
lich als unschéddlich, denn das Berufungsgericht hat sich
auBlerstande gesehen, eine Irrtumserregung beim Kldger fest-
zustellen, nachdem dieser dem Notar vor AbschluB des Ver-
trages erkldrt hat, das Gutachten sei unmafigeblich und un-
brauchbar. Das ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.
Einen Satz der Lebenserfahrung, wie es die Revision wohl
darstellen will, daB ein Kaufer "aus verhandlungstaktischen
Griinden gehalten" sei, entgegen seiner eigenen Annahme, ein
ihm idiberreichtes Gutachten als unbrauchbar zu bezeichnen, um

einen Preis weit unter dem gutachterlich ermittelten Wert



auszuhandeln, gibt es nicht. Die Revision zeigt auch keinen
Vortrag in den Tatsacheninstanzen auf, der den Tatrichter zu
solchen Uberlegungen hdtte veranlassen miissen. Der Vortrag
des Klagers, er habe eine umfassende Finanzierung ange-
strebt, ist dazu schon deshalb ungeeignet, weil der letzt-
lich vereinbarte Kaufpreis ohnehin nur etwa die Halfte des

im Gutachten genannten Wertes betragen hat.

3. Zu Recht riigt die Revision jedoch, dafB die Erwa-
gungen des Berufungsgerichts zur Aufkldrungspflicht des Ver-
kdufers ilber die fehlende Baugenehmigung eines zu Wohn-
zwecken genutzten Teiles des Hauses und iliber feuerpolizei-

lichen Auflagen von Rechtsirrtum beeinfluB3t sind:

a) Dem Berufungsurteil 1aBt sich schon nicht entneh-
men, ob das Berufungsgericht in den von ihm selbst als bis
zum Ubergabetermin nicht erfiillbar angesehenen Auflagen
Nr. 9 und 10 der Brandschau einen offenbarungspflichtigen
Umstand gesehen hat. Hiertber mufBlte der Beklagte aber auf-
kldren. Denn nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes besteht auch bei Vertragsverhandlungen, in denen
die Parteien entgegengesetzte Interessen verfolgen, fir je-
den Vertragspartner die Pflicht, den anderen Teil iber
solche Umstdnde aufzukldren, die den Vertragszweck (des an-
deren) vereiteln kdnnen und daher fiir seinen EntschluB von
wesentlicher Bedeutung sind, sofern er die Mitteilung nach
der Verkehrsauffassung erwarten konnte (Senatsurt. v.

10. Juni 1988, V ZR 125/87, WM 1988, 1449 mit zahlr.
Nachw.).



b) Eine bestehende baurechtliche Nutzungsbeschradnkung
- wie hier der AusschlufBl der Nutzung eines Raumes, der als
vermietet angefiihrt wird - ist jedenfalls dann ein offenba-
rungspflichtiger Umstand, wenn dem Verkaufer, wie die
Revision geltend macht, die Bedeutung, die der Kaufer der
Rendite des Hausgrundstiicks beimifit, bekannt ist (Senatsurt.
v. 21. November 1969, V ZR 151/68, WM 1970, 162 ff). Das
gleiche gilt fir eine Auflage des Bauamtes, wenn, wie hier,
die Holztreppe durch eine feuersichere Treppe zu ersetzen
und eine feuerbestandige Trennwand vom Treppenraum bis unter

die Dachhaut auszubilden ist.

Entgegen den Erwdgungen des Berufungsgerichts geniigte
der Beklagte seiner Informationspflicht nicht, wenn die
Brandschau erwdhnt wurde und Brandauflagen nebst den im
Dachgeschof3 vorzunehmenden baulichen Anderungen lediglich
allgemein zur Sprache kamen. Der Kladger war vielmehr tiber
Art und Umfang der beh&rdlichen Auflagen klar in Kenntnis zu
setzen (Senatsurt. v. 10. Juni 1988 aaO); denn erst diese
Kenntnis hatte ihn zutreffend iliber die stark eingeschrankte
Nutzungsmdglichkeit des Dachgeschosses in seinem vorgefiihr-
ten Zustand und die mdglichen Risiken, die sich fiir ihn aus

den Brandschutzauflagen ergaben, informiert.

c) Die aufgezeigten Fehler sind auch nicht deshalb etwa
im Ergebnis unschddlich, weil das Berufungsgericht unter Be-
ricksichtigung aller Umstdnde "nicht fir gerechtfertigt
(hdlt), dem Beklagten zu unterstellen, er habe das Brand-
schauprotokoll dem Kladger verheimlicht in dem BewufBtsein,

anderenfalls den Verkauf zu gefdhrden oder ungilinstigere




Verkaufsbedingungen hinnehmen zu miissen". Auch insoweit
1Bt das Berufungsurteil nicht erkennen, ob das Berufungsge-
richt auch die Méglichkeit eines bedingten Vorsatzes bedacht

und dessen Feststellung verneint hat.

Es bedarf danach einer erneuten tatrichterlichen Wirdi-

gung zur Frage der Arglist.

4. Da somit noch offen ist, ob der Kaufvertrag durch
Anfechtung beseitigt worden ist, kommt es auf die Riigen der
Revision zu einem Wandlungsrecht des Kldgers wegen Fehlens
zugesicherter Eigenschaften nicht an.

Hagen Linden Vogt

Lambert-Lang Wenzel
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