BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Verkiindet am

URTEIL
10. April 1968

| Hirth,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. des Architekten Albert 3 D ,
2. seiner Ehefrau Margarete B— geb.

G-a
beide wohnhaft in Mg Krs. D,

Beklagte und Revisionskliiger,

- Progefbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. P -

gegen

1. den Offsetmeister Hans 7 il , \
- 2. seinc Ehefrau Elfriede F (il gecb. V@i,

beide wohnhaft in GEJ® rnr. @,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr; - -

i



Per V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 10. April 1968 unter Mit-
wirkung des Senatsprésidenten Dr. Augustin und der Bundes-
richter Dr. Piepenbrock, Dr. ¥reitag, Hill und Offterdinger

fiir Recht erkamnt:
Die Revision gegen das Urteil des 7. Zivil-

senats des COberlandesgerichts Celle vom 17. Dezenmber
1964 wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewicsen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Nie Beklagten vgrkauften.auflGrund»notariellen Ver-

- .trags vom 3. November 1961 ein ihnen gehdriges Haus-
. grundstiick in Grassel zum Kaufpreise von 58 000 DM an

die Kldger. Diese sind ingwischen als Miteigentiimer

in das Grundbuch eingetragen worden und haben das Haus
.. bezogen. o

Die Kladger verlangen Minderung des Kaufpreises um
8 000 DM. Bie leiten diesen Anspruch daraus her, daf der
Keller des Hauses Niésseschiiden aufweise. Grundwasser
dringe in so erheblicher Menge ein, daf der Keller min-
destens zweimallam Tage ausgepumpt werden mlisse. Der
Boden sei fast stiéndig naB, die Mauern seien durchfeuchtet.
Der Keller sei deshalb zum Ublichen Gebrauch nicht ge-

eignet.
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' ‘abgesindert und deren Zahlungsahspruch fiir dem Grunde nach

 .sung der Klage weiter. Die Klager bltten um Zuriickweisun
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Die Beklagten rdumen ein, daB nach 1angé anhaltenden
Regenfidllen infolge des hohen Grundwasserstandes gelegent.
lich Wasser in einem die Benutzbarkeit des Kellers nicht

- beeintriachtigenden geringfiigigen AusmafBl eingedrungen sei.

Davon hédtten die Klidger beli mehreren Besichtigungen vor
VertragsabschluB Kenntnis erhalten. Sie hiétten entspreche:
de Riickschliisse damals schon daraus ziehen kénnen, da@

im Keller ein Isolierputz angebracht und eine Pumpe vor-
handen gewesen sei; deshaldb miiBten sie sich entgegen-—
halten 1assen, daB sie nach § 1.Abs. 4 des Vertrags das
grundstiick "im augenscheinlichen Zustande" gekauft hatt
Wenn jetzt Wasser in grdBerer Menge in den Keller ein-
dringe, so miigse das an unsachgemilB durchgefiihriten, von
den Kl#gern veranlaBten Handwerkerarbeiten liegen.
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Das Landgericht hat den auf Minderung gestitzten
Zahlungsanspruch durch Teilurteil abgewiesen; iiber einena
Feststellungsantrag, der angebliche Méngel der §lheizung.

" betrifft, hat-es noch nicht entschieden. Das Oberlandes--

gericlit hat das Teilurteil auf Berufung dér Kliéger hin
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gerechtfertlgt ‘erklért. Mit der dagegen eingelegten
Revision verfolgen die Beklagten ihr Begehren auf Abwel-
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des Rechtsmlttels.

Entscheldungsgrunae-
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asPas Berufungsgericht sieht als erwiesen an,

daB das Haus schon zur Zeit des Gefahritbergangs im Jehr

1962 mit tauglichkeltsmlndernden Fehlern behaftet gewesen

sei.
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Es stellt auf Grund einés-Sachversténdigengutachtcns
fest, fiir die Kellerwdnde seien jedenfalls zum Teil alte
Ziegelsteine verwendet worden, die Nitrate und Sulfate
enthielten. Der Grundwasserstand, der - fir die Kldger

" als Ortsfremde nicht erkennbar - auf dem Grundstiick iiber-

durchschnittlich,hoch sei,-steige bei stédrkcrem oder
lénger anhaltendem Regen sehr schnell an und durchfeuchte

" diec Xellerwinde. Dies fithre dazu, daB die bezeichneten

Salze ihr Volumen vergrdBerten und den Isolierputz stellen-
weise absprengten mit der Folge, daB dieser weithin nicht
mehr fest auf seinem Untergrund hafte. Der Isolierputz

~'sei auch nicht hoch genug gefilhrt worden, was wiederholt
zun lberlaufen des Wassers in den Keller gefiihrt habe.
~Ferner habe der nicht hinreichend starke Unterboden sich

éufgewélbt..nurChvdic dabei im Isolierestrich entstandenen
Risse sei Grundwasser eingedrungen. SchlieSlich habe die

unsachgemi angebrachte Drainage den Wasserdruck bei

gtirkerem Wasseranfall noch erhsht und dadurch die ge-

* nannten Nachteile verstirkt. Die Tauglichkeit des Kellers .
- zum gewdhnlichen Gebrauch - wie etwa zum Aufbewahren von

~ Vorrdten und zur sonstigen Benutzung - sei durch alle
‘diese bei der Ubergabe vorhandenen Pehler und die durch

sie verursachten weiteren Schéden erheblich beeintridchtigt.

2. Die Revision greift_dieée;&asfﬁhrungen in mehr-

facher Hinsicht an.

a) Sie macht zunichst geltend, die Verwendung von
zum Teil alten Ziegelsteinen sei im Baujahr 1948 “nichts

'geltenes" gewesen. Ein Fehler des Hauses ergebe sich daraus

nicht. - Dabei verkennt die Revision, da8 das Berufungs-
gericht nicht auf das Alter der Steine abgestellt hat,



sondern darauf, dafl sie bestimmte Salze enthielten, die

«.2zu den genennten Schdden am Isolierputz fiihrten. Schon

deshailb entbehrt dieser Revisionsangriff der Grundlage.

~-b) Pie Revision glaubt den Peststellungen des Be-
rufungsgerichts éntnehmen zu ktnnen, dafBl die Salze sich
erst nach der Ubergabe gebildet hédtten. Filr Verinderunge:
f,nach-der‘ﬂbergabe, so fiihrt sie in.diesem Zusammenhang a
‘brauche der Verkdufer nicht einzustehen.

- Das Berufungsgericht hat indessen festgestellt,
schon die- fir den Bau verwendeten Ziegelsteine hédtten

- 4ie bezeichneten Salze enthalten. Allerdings hat das

 _Berufungsger1cht seine weitere PFeststellung, dall die Sal
infolge der - auf den hohen Grundwasserstand guriickzu-

-fihrenden - héufigen Durchfeuchtung der Kellerwidnde mit
jiéer Zeit dihr Volumen vergréBert hitten, nur fir die Zeit

. “nach der {fvergabe des Grundstiicks, nicht ausdriicklich

~auch fiir die vorangehende-Zeit getroffen. Zwar hatte der
‘Bachverstindige, auf dessen Guitachten das Berufungsge-
richt sich stiitzt, auf Seite 15 seines Gutachtens ausge-
fihrt, nach fachlicher Erfahrung kénne mit Sicherheit
darauf gesehlossen:werden, daB die Isolierung bereits

im Jahr 1961 an einigen Stellen durch die Kristallisierw
zersttrt gewesen sei. Doch kenn dem angefochtenen Urteil
‘nicht zweifelsfrei entnommen werden, ob das Berufungsge-
richt sich dem Sachverstédndigen auch in diesem Punkt voll
angeschlossen hat.

: parauf kommt es jedoch nlcht entacheldend. an. Denn
auch wenn die VergroBerung des Volumens der Salze und
die dadurch verursachten Schidden erst nach der {bergabe




eingetreten sind, so besagt dies nicht, daB auch der hier
erorterte Sachmangel erst dann entstanden wire. Mindestens
im Keim war er nach den Feststellungen des Berufungoge—

, richts vielmehr schon zur Zeit der Ubergabe vorhanden.
Entscheidend ist, daB schon damals die in den Steinen vor-
handenen Salze in Verbindung mit dem hohen Grundwasser-
"stand und der Mangelhaftigkeit der von den Beklagten gegen
‘das Eindringen von Grundwassef getroffenen Vorkehrungen

zu den spiter zutage getrefenen Schiden zu fiihren gecignet
waren. Das Haus war daher in dieser Hinsicht nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts schon zur Zelt der Uber-
gaba fehlerhaft.

¢) Zu Unrecht vermif3t die Revision eine Grundlage
E"'fr:i:r"die Peststellung des Berufﬁngégerichts; der Isolier-
putz sei von den Beklagten nicht so hoch gefithrt worden,
wie' der hohe grundwasserstand und insbesondere sein schnelles
Anstelgen bei starken oder langer anhaltenden Regenfidllen
"“es erfordert hitten; W1ederholt ‘sei deshalb Wasser in den
”Keller ubergelaufen. Die Rev131on uber31eht, dall der Sach-
verstandlge sich zu diesem Punkt nicht nmur an der von ihr
angegebenen Stelle, sondern auch auf Seite 6 und 7 seines
~ Gutachtens getiuBert hat. Er hat dort ausgefiihrt, der Isolier-
.putz ende "genau ‘auf dem Grundwasserstand, wie er am Tage
der Bcszchtzgung vorgefunden" worden sei. EsS kbnne mit
Slcherhelt angenommen werden, daB das Grundwasser berecits
”bez,durehschnlttlzchem Regen uber den Isolierputz im
Inneren ansteige, so daB Wasser in den Xeller eindringe.
In vielen - auch in Fotos festgehaltenen - {fberlaufstellen
hat der Sachverstindige eine Bestidtigung fiir seine Ansicht
gefunden. '



Die von der Revision angegriffenen Feststellungen
des Berufungsgerichts finden in diesen Ausf&hrungen ihre
Grund lage. Das Berufungsgericht hat sich zwar, was die
‘Revision riigt, nicht damit auselnandergesetat daf einige
‘Zeugen - insbesondere die beiden Tochter der Beklagten -
ausgesagt haben, sie hitten keine Feuchtigkeit bemerkt.

- Darin liegt jedoch keln Verfahrensverstoﬁ Das Berufungs-
gericht brauchte nicht ausdruckllch jedes eingelne Par-
teivorbrlngen, Jjede einzelne Zeugenaussage und jedes cin-
zelne Bewelsmlttel ausdrucklloh zZu erdrtern. Es geniigt,
Mdaﬁ elne sachentsprechende Beurteilung iiberhaupt stattge-
funden hat (BGHZ 3, 162, 175). Diese Voraussetgung ist
hier ersichtlich erfiillt. ﬂ

) d) Das Berufungsgericht sieht die Ursache fir die
"spatere" Aufwblbung des Unterbodens des Kellers und die
_\ darauf zuruckgehenden welteren .Schéden. darin, dafi der
",Untarboden nlcht stark genug konstrulert gewesen sei. Die
TRev1sion macht demgegenuber erfolglos geltend die spiterc
AuLWQWbung stellc keinen schon zur zeit der “bergabe vor-
handenen Mangel dar Sollte das Berufungsurtell S0 zu ver-
stehen sein, daB die Aufwblbung erst nach der UYvergabe
5e1ngetreten sei, 80 ist doch auch hier entscheidend, daB
"der diesen . sChaden verursachende Mangel nédmlich die un-
 zu1ang11che Starke des Unterbodens, gschon zur Zeit der

' J,Jhergabe vorhanden war. Der Keller war 1nfolgedessen in

dieser ﬁinsicht nach den Feststellungen des Berufungsge-
richts schon ZUr Zelt des Gefahrubergangs mit einem Fehler
  behaftet Dal dleser 31ch erst spidter in der bezeichneten
_lese ausgewirkt hat, ist demgegeniiber rechtlich ohnc Be-
deutung. |




e) Nie Revision riigt schlieBlich, das Berufungsge-
richt habe das Vorbringen der Beklagten nicht beriick-
sichtigt, wonach. die Schidden am Isolierputz sowie die
..Aufwdlbung und das Reiflen des Unterbodens. durch Handwerker-
arbeiten der Kléger verursacht worden seien. Es liegt in-
dessen kein Anhaltspunkt dafiir vor, daf das Berufungsge-
richt diesen im Tatbestand im wesentlichen wiedergegebenen
Sachvortrag der Beklagten iibersehen hiétte. Es hat jedoch
ersichtlich die Richtigkeit der Ausfithrungen des Sachver-
,.stﬁndigenAﬁber die schon zur Zeit der {Jbergabe vorhandenen
| Miingel nicht als durch diesen Sachvortrag erschilttert an-
gesehen. Darin, daB das Berufungsgericht dies nicht aus-
driicklieh im einzelnen dargelegt hat, liegt kein Rechts-
verstoB. Das gleiche gilt, soweit das Berufungsgericht
‘den von der Revision als iibergangen geriigten Ausfiihrungen
.der Beklagten iliber eine sachgerechte Isolierung nicht ge-
- folgt ist. Es liegt keinerlei Rechtsfehler darin, daB das
..Berufungsgericht sich auch in diesem Punkt dem Sachver-

. gtédndigen, der sich in der letzten VYerhandlung der Be-

- rufungsingtanz auch miindlich gediuBlert hat, angeschlossen
hat. Das Berufungsgericht hat sich auch damit in den Gren-
zen der ihm zustehenden tatrichterlichen Wiirdigung gchal-
ten.

, 2. a) Das Berufungsgericht legt die in § 1 Abs. 4 des
Vertrags e¢nthaltene Vereinbarung, da8 der Verkauf "im
augenscheinlichen Zustand" erfolge, dahin aus, da8 sie

dag gleiche bedeute wie die Klausel "wie besichtigt". Einc
80lche Klausel beschriinke die Haftung der Klidger als Ver-
k#ufer auf die #uBerlich erkennbaren Mingel.

. Die Auslegung c¢iner derartigen Klausel eines Indi-
vidualvertrags ist nach sténdiger Rechtsprechung im wesent-



~ lichen Sache des Tatrichters. Die Revision macht gegen-
. iber der hier durch das Berufungsgericht vorgenommenen
Auslegung erfolglos geltend, dieses habe die Srtlichen
- Gepflogenheiten beriicksichtigen miissen; die Beklagten
hétten sich auf eine nach § 139 ZP0 gebotene Frage des
Berufungsgerichts hin auf den-beurkundenden Notar als

. Zeugen dafiir bezogen, daB ein weiter Haftungsausschluf
gemeint gewesen sei. ‘ S

- Die.Revision hat dabei nicht beachtet, daB die Bo-
.klagten selbst unter Hinweis auf eine stindige Rechtspre

A~‘wchung (RG JW 1937, 25913 RG 1z 1933, 1249) vorgetragen

- hatten, die Vereinbarung bedeute, daB alle ‘d i e Minge
von.der GewHdhrleistung hidtten ausgeschlossen sein sollen
_die erkennbar, also nicht ausgesprochen verborgen, ge-
~viesen seien (vgl. Berufungsbeantwortung vom'3. Qktober
18963 §. 7 unter III 1). Mit dieser Auslegung stimmt dic

- dea Berufungsgerichts im wesentlichen iiberein. Das Be-
rufungsgericht war nicht gehalten, trotz der erwidhnten
Ausfithrungen der Beklagten nach - fiir die Auslegung etwa
bedeutsamen - Ortlichen Besonderheiten zu fragen, die
moglicherweise einen weitergehenden Gewdhrleistungsaus-
schluB hiéitten ergeben konnen, als die Beklagten selbst
ihn fiir sich ih Anspruch nehmen.

b) Das Berufungsgericht geht nicht ausdriicklich auf

- die Frage ein, ob die Mingel des Kellers im Simnme der
 bezeichneten Vereinbarung duBSerlich erkennbar gewesecn

seien und welcher MaSstab bei Priifung dieser Frage zu-
;'gxundezulegenzseijixs erdrtert vielmehr im AnschluB8 an
dié Auslegung der genannten Klausel die Frage, ob die Ge-
wihrleistung der Beklagten nach § 460 BGB wegen Kenntnis
oder grobfahrliéssiger Unkenntnis der Klﬁgér ausgeschlosse

sei.
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In den Ausfithrungen, in denen das Berufungsgericht
diesc Frage verneint, kommt jedoch auch zum Ausdruck, daB
es in tatrichterlicher Wiirdigung die Miéngel des Kellers
als zur Zeit des Gefahriibergangs nicht erkennbar erachtet.
~ Es fuhr+ dazu aus, der Keller sei zur Zeit der durch die
Kldger vor Vertragsabschlufl vorgenommenen Besichtigung
‘ vund auch danach'zur Zeit deg Géféhrﬁbergangs trocken ge-

) wesen. Die erkennbaren Isollerungsmaﬁnahmen uand das Vor-
nandenoein einer Pumpe 1n der Waschkiiche hétten keinen
. Anlaﬁ gegeben, mit Mangeln durch Feuchtigkeit zu rechnen.
“_Denn Isollerungumaﬁnahmen liefBen allenfalls darauf schliefBlen,
dafl sie mogllcherwelse wegen vorhandener oder drohender
Feuchtigkelt notwendlg gewesen seien, nicht aber darauf,
daB sic ihren Zweck nicht erfiillten. Die Pumpe in der
Waschkuche habe zunachst darauf schlieBen lassen, daB
das Waschwasser vegen fehlenden oder haherllegenden Ab-
wisserkanals habe abgepumpt werden miissen, nicht aber
auch darauf, daf sie wegen im Keller sonst anfallenden
Wassers erforderlich sei.

Das Berufungsgericht befaft sich in seinen weiteren
Ausfithrungen mit der Aussage der als Zeugin vernommenen
Frau Winkler, einer Tochter der Beklagten. Es unterstellt
deren Aussage als richtig, wonach sie den Klédgern bei der
',Besichtigung gesagt hat, die Pumpe sei "zur Beseitigung
des VWaschwassers und weiterhin noch zur Beseitigung von
Regenwasser bestimmt, wenn solches Wasser bei langerem
Regen mal anfallen wiirde". Dazu stellt das Berufungsge-
richt fest, "damit" sei der Mangel den Kligern verborgen
geblicben. In seinen weiteren Ausfﬁhrﬁngen stellt das
Berufungsgericht darauf ab, daB die KlHger, selbst wenn’
sie Verdacht geschdpft hétten, den Mangel doch jedenfalls
nicht in seiner Gesamtheit hdtten erkennen konnen.
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Auch diese Ausfiihrungen halten im Ergebnis den An-
griffen der Revision stand. Entgegen der von der Revisio
‘vertretenen Ansicht kommt in dem angefochtenen Urteil ni.
- zum Ausdruck, daB durch die KuBerung der Zeugin "das Ein
“drifigen von Wasscr iiberhaupt nicht berithrt" worden sei.
Das Bérufungsgericht ist vielmehr ersichtlich der Auf-
5fassung;“da8 die Xenntnis der Mtglichkeit, dal Regenwassi
“bei lénger anhaltendem Regen gelegentlich in den Keller
gelangeh konne, nicht der Kenntnis - oder fahrlissigen
" Unkenntnis - von den auf Grund des Sachversténdigengut-
-achtens festgestellten, oben ersrterten Mingel gleichzu-
“setzen sei, die das Eindringen von Grundwasser mit der
. Folge ermdglichten, daB der Keller "nicht nur ausnahms-
: weise -feucht" war und seine Tauglichkeit zum iiblichen Ge-
' prauch erheblich beeintréchtigten. Darin tritt kein Rechi

© . dirptum gutage.
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5. Da das angefochtene Urteil auch im librigen keinen
Rechtsfehler zum Nachteil der Beklagten erkennen 1lift, war
deren Revision zuriickzuweisen. Nach § 97 ZP0 haben dic Be-
klagten auch die Kosten ihres erfolglosen Rechtsmittels

zu tragen.

Dr. Augustinl ’ Dr. Piepenbrock Dr. Freitag
Hill Offterdinger
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