Nachschlagewerk: ja
BGHZ : nein
BGHR ¢ ja

BGB §§ 459, 166, 276 (Fa)

a) Die Eignung eines im Keller ausgebauten Appartements
zur Vermietung als Wohnung kann vertraglich vorausge-
setzter Zweck des Kaufes im Sinne des § 459 Abs. 1
Satz 1 BGB sein.

b) Zu den Voraussetzungen der Haftung eines Ehegatten
aus Verschulden bei Vertragsverhandlungen, die er als

Vertreter des anderen Ehegatten fiihrt.

BGH, Urt. v. 20. Mirz 1987 - V ZR 27/86 - OLG Diisseldorf
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Vv %R 27/86 [J]{quglla Verkiindet am:
20. MErz 1987
Hirth,
Justizamtsinspektor
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

1. Ellen D{iEEESe gcb. AGHEND

2. Wilfried Dl SN

beide wohnhaft KERstrate T, RN/ By
Beklagte und Revisionskldger,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt (ENG—_-
gegen

1. Gudrun COEENERs ccb. SpGEN

2. Udo CdllSEam,

beide wohnhaft Am E4

i Wy RdﬂﬂﬂmI—L_

Kldger und Revisionsbeklagte,

- Prozefibevollmdchtigter: Rechtsanwalt VSRR -

WIII



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die
mindliche Verhandlung vom 20, Mdrz 1987 durch die Richter
Dr. Eckstein, Linden, Dr. Vogt, Dr. Radfle und Dr. Lambert-
Lang

fiir Recht erkannt:

1. Die Revision der Beklagten zu 1 gegen das
Grundurteil des 9. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Diisseldorf vom 8. Januar 1986 wird
zuriickgewiesen.

2. Auf die Revision des Beklagten zu 2 wird
das vorbezeichnete Urteil aufgehoben, so-
weit zum Nachteil des Beklagten zu 2 ent-
gschieden worden ist.

Insoweit wird die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung an das Beru-

fungsgericht zuriickverwiesen.

3. Von den Kosten des Revisionsverfahrens hat
die Beklagte zu 1 ihre eigenen auflerge-
richtlichen Kosten zu tragen; im iibrigen
bleibt die Kostenentscheidung dem Beru-
fungsgericht vorbehalten.

Von Rechts wegen
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Tatbestand

Die Beklagten errichteten auf ihrem Grundbesitz in
RUpSNND - . cin Mehrfamilienhaus. Durch Teilungser-
kldrung vom 3. Juni 1971 bildeten sie Wohnungseigentum. Zu
dem Sondereigentum an der im Erdgeschofl gelegenen Wohnung
gehdrten drei "Hobbyrdume" im KellergeschoB. Entgegen
der Nachtragsgenehmigung des Bauaufsichtsamts vom 12. August
1971, die fiir die Hobbyrdume die Einschrénkung enthielt:
"Keine Aufenthaltsrdume", bauten die Beklagten zwei dieser
Rdume zu zwel separaten Appartements aus und vermieteten
diese seit 1972. Sondereigentiimerin der ErdgeschoBwohnung
und der drei Hobbyrdume wurde die Beklagte zu 1.

Durch notariellen Vertrag vom 29. Oktober 1981 ver-
kaufte die durch ihren Ehemann, den Beklagten zu 2, vertre-
tene Beklagte zu 1 das Sondereigentum an der Wohnung und an
den drei "Hobbyrdumen" sowie ihr Teileigentum an einer
Garage, jeweils in Verbindung mit den zugehdrigen Miteigen-
tumsanteilen, an die Kldger zum Preise von 470 000 DM. Eine
Haftung "fiir sichtbare oder unsichtbare Sachmé@ngel" wurde
ausgeschlossen. Unter Ziff. III. 4. des Vertrages heifit es
u.a.:

"Miet- und Pachtverhdltnisse bestehen nur hin-

gichtlich der zu der Wohnung ... gehdrenden

Hobbyrdume. Dieses Mietverhdltnis ist bekannt
und wird iibernommen."



Durch Ordnungsverfiigung der Stadt RGNEER vom
10. Dezember 1982 wurden die Kldger als Verwalter der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft aufgefordert, die baurechts-
widrigen Appartements im Keller "zu entfernen und dem ur-
spriinglich genehmigten Zustand wieder zuzufiihren". Rechts-
behelfe der Kldger blieben erfolglos.

Die Kldger haben mit der Behauptung, die Beklagten
hdtten ihnen die Vermietbarkeit der Appartements vorge-
tduscht, Schadensersatz in HShe des angeblichen Minderwerts
von 85 000 DM geltend gemacht. AuBerdem haben sie die Fest-
stellung begehrt, daB ihnen die Beklagten auch fiir den Ver-
lust steuerlicher Abschreibungsvorteile ersatzpflichtig

seien.

Das Landgericht hat dem Zahlungsanspruch in einer Hohe
von 68 186,50 DM stattgegeben und dem Feststellungsantrag
entsprochen. Auf die Berufung der Beklagten hat das Oberlan-
desgericht den Zahlungsanspruch dem Grunde nach fiir gerecht-
fertigt erkldrt und die Entscheidung iiber die Hdhe der For-

derung sowie iliber den Feststellungsantrag dem SchlufBurteil

vorbehalten.

Mit der Revision wollen die Beklagten Abweisung des
Zahlungsanspruchs erreichen. Die Kl&iger beantragen, das

Rechtsmittel zuriickzuweisen.



Entscheidungsgriinde

I. Die Revision der Beklagten zu 1 hat keinen Erfolg.

Den gegen sie als Verkduferin des Wohnungseigentums ge-
richteten Schadensersatzanspruch hdlt das Berufungsgericht
wegen arglistigen Verschweigens eines Mangels dem Grunde
nach fiir gerechtfertigt (§ 459 Abs. 1 Satz 1, § 463 Satz 2
BGB). Das ist nicht zu beanstanden.

Nach unangegriffener tatrichterlicher Feststellung
waren sich die Parteien - fiir die Beklagte zu 1 der sie ver-
tretende Beklagte zu 2, ihr Ehemann - dariiber einig, daB die
"Vermietbarkeit" der zu Appartements ausgebauten Hobbyrdume
im Keller ein wesentlicher Zweck des Kaufvertrages war. Der
Gebrauch dieser Raume als vermietungsf&hige Wohnungen war
mithin im Sinne des § 459 Abs. 1 Satz 1 BGB vertraglich
vorausgesetzter Zweck des Kaufes (vgl. Senatsurt. v. 27. Mai
1977, vV ZR 201/75, WM 1977, 1088, 1089). Insoweit kommt es
nicht auf die in der Vertragsurkunde enthaltene Bezeichnung
der Radume als "Hobbyrdume" an, da diese - wie festgestellt -
zu Appartements ausgebaut waren und iiber die mit dem Kauf
bezweckte Wohnnutzung Einigkeit bestand. Diese vorausge-
setzte Nutzungsm&glichkeit war aber nicht vorhanden, weil
den beiden Beklagten die dafiir erforderliche Baugenehmigung
nicht erteilt worden war. Das ist unstreitig. Somit war das
den Kldgern verkaufte Wohnungseigentum mit einem Fehler be-
haftet. Ob das Bauordnungsamt den baurechtswidrigen Zustand
hdtte dulden kdnnen, wie die Revision meint, ist unerheb-
lich. Mangelfrei wdren die Raume nur dann gewesen, wenn bei
Gefahriibergang eine rechtsverbindliche beh8rdliche Erkldrung



vorgelegen hdtte, die den Kldgern auf Dauer die gesicherte
Befugnis gegeben hdtte, die Appartements als Wohnungen zu
verwenden (Senatsurt. v. 7. Dezember 1984, V ZR 141/83, WM
1985, 230, 231). Das war nicht der Fall.

Die Feststellungen des Berufungsgerichts rechtfertigen
auch die Auffassung, daB der zum Vertragsabschlufl bevoll-
mdchtigte Zweitbeklagte, dessen Kenntnis sich die Erstbe-
klagte nach § 166 Abs. 1 BGB zurechnen lassen muf3l (RGZ 83,
241, 244; BGHZ 40, 42, 45), den Fehler arglistig verschwie-
gen hat (§ 463 Satz 2 BGB). Da hier die Mdglichkeit der
Vermietung vertraglich vorausgesetzter Zweck des Kaufes war,
hatte der Zweitbeklagte nach Treu und Glauben die Pflicht,
die Kldger darauf hinzuweisen, dafBl die ihm und der Erst-
beklagten erteilte Baugenehmigung eine Wohnnutzung der
Appartements nicht zulieB. Wenn er, wie festgestellt, in
Kenntnis der Bedeutung dieses vorausgesetzten Gebrauchs-
zwecks fiir den Kaufentschlufl der Kldger die Einschréan-
kung der Baugenehmigung verschwieg, so konnte das Berufungs-
gericht von einem arglistigen Verhalten ausgehen, weil er
dann gewufit oder zumindest mit der Mdglichkeit gerechnet
habe, dafl die Kldger bei Offenbarung des Fehlers den
Vertrag nicht oder nicht mit dem vereinbarten Inhalt ge-
schlossen hd&tten. Entgegen der Ansicht der Revision lag in
dem vorinstanzlichen Vortrag der Beklagten, der Kldger zu 2
als Steuerfachmann habe selbst gewufB3t, daf3l die Hobby-
rdume nicht vermietbar gewesen seien, nicht zugleich die
Behauptung, der Beklagte zu 2 habe seinerseits nicht gewuBt,
daB der Kldger zu 2 diese Kenntnis nicht hatte. Aus dem
Vorbringen der Beklagten ergab sich vielmehr nur die
Behauptung einer nach §§ 460, 464 BGB die Haftung der



Verkduferin ausschlieflenden Kenntnis der Kaufer von dem
Mangel. Diese Kenntnis aber, die von der Erstbeklagten hétte
dargetan und bewiesen werden miissen, hédlt das Berufungs-
gericht nicht fiir gegeben. Sein Standpunkt wird wvon der
Feststellung getragen, daB die Hobbyrdume im Zeitpunkt des
Verkaufes bereits als Wohnungen ausgebaut und vermietet
waren. Die Annahme, daB unter diesen Umstédnden auch einem
Steuverfachmann, wie dem Kldger zu 2, nicht die Kenntnis des
baurechtswidrigen Zustandes unterstellt werden k&nne, liegt
im Rahmen der dem Tatrichter zustehenden Wirdigung des
Sachverhalts.

Die Beklagte zu 1 ist demnach zum Schadensersatz wegen
Nichterfiillung verpflichtet (§ 463 BGB). DaBl ein solcher
Schaden besteht, ist auBler Frage. Insoweit ist das Grundur-
teil daher zu Recht ergangen.

II. Die Revision des Beklagten zu 2 hat Erfolg.

Das Berufungsgericht ist der Ansicht, der Beklagte zu 2
hafte flir die von ihm begangene arglistige T&duschung dem
Grunde nach aus Verschulden bei den Vertragsverhandlungen,
weil er die Verhandlungen als bevollmdchtigter Vertreter
seiner Ehefrau - der Erstbeklagten - gefiihrt und ein eigenes
Interesse an dem Geschdft gehabt habe. Diese Beurteilung ist
rechtsfehlerhaft.

1. Richtig ist der Ausgangspunkt, dafl auch der Vertre-
ter fiir ein ihn treffendes Verschulden bei Vertragsschlufl
haftbar gemacht werden kann, wenn er in besonderem Mafle per-
sbnliches Vertrauen fiir sich in Anspruch genommen hat oder



wenn er selbst an dem VertragsabschluB wirtschaftlich stark
interessiert ist und aus dem Geschdft eigenen Nutzen er-
strebt (stdndige Rechtspr., vgl. BGHZ 56, 81, 83; BGH Urt.
v. 23. Februar 1983, VIII 2ZR 325/81, WM 1983, 413, 415 und
v. 23. Oktober 1985, VIII ZR 210/84, NJW 1986, 586, 587
m.w.N.). Das gilt auch dann, wenn gegen die vertretene Ver-
tragspartei - wie hier - in Anbetracht der Sonderregelung
des Gewdhrleistungsrechts Anspriiche aus culpa in contrahendo
ausgeschlossen sind; denn die Eigenhaftung des Vertreters
fiir ein von ihm begangenes Verhandlungsverschulden besteht
neben der Haftung der vertretenen Vertragspartei, kann
allerdings nicht weitergehen als deren Haftung (BGHZ 63,
382, 387 £; 79, 281, 287).

Die Feststellungen des Berufungsgerichts rechtfertigen
jedoch nicht die Annahme, der Zweitbeklagte habe die Ver-
tragsverhandlungen maflgeblich im eigenen Interesse gefiihrt.
Dafiir geniigt nicht schon die Tatsache, daB die von ihm ver-
tretene Verk#duferin seine Ehefrau ist. Ausreichend ist nicht
lediglich ein perstnliches oder ein bloB mittelbares wirt-
schaftliches Interesse des Vertreters am VertragsabschluB,
was bei intakter Ehe im allgemeinen vorliegen mag; erforder-
lich ist vielmehr ein unmittelbares eigenes wirtschaftliches
Interesse des Vertreters (vgl. die vorgenannten Urteile des
VIII. Zivilsenats vom 23. Februar 1983 und vom 23. Oktober
1985). Ein davon abweichender MaBstab kann auch bei Vertre-
tung eines Ehegatten durch den anderen nicht angelegt wer-
den. Denn die Eigenhaftung des Vertreters als Ausnahme von
der Regel, daB allein die vertretene Vertragspartei haftet,
beruht auf der Erwdgung, daB er nur unter der Voraussetzung
eines unmittelbaren eigenen wirtschaftlichen Interesses die



Vertragsverhandlungen gleichsam in eigener Sache fithrt und
deshalb flir sein Verhandlungsverschulden einstehen muf3 (BGH
Urt. v. 23, Oktober 1985 aa0O). Diese Voraussetzung ist hier
nicht festgestellt.

Bei der Trennung der Vermdgen der Ehegatten in dem
Gliterstand der Zugewinngemeinschaft (§ 1363 Abs. 2 BGB), in
welchem unbestritten die Beklagten leben, versteht sich
nicht von selbst, daB Verm6gensvorteile, die der eine Ehe-
gatte aus einem sein Eigentum betreffenden Rechtsgeschaft
erlangt, unmittelbar auch dem anderen Ehegatten zugute kom-
men. Zwar hat der VIII. Zivilsenat, worauf das Berufungsge-
richt verweist, in einer friiheren Entscheidung (Urt. v.

15. November 1967, VIII ZR 100/65, LM BGB § 278 Nr. 49 = WM
1968, 5) zum Ausdruck gebracht, ein Eigeninteresse werde
gerade im Vertretungsverhdltnis zwischen Ehegatten in der
Regel zu bejahen sein; fir die Frage indessen, ob der ver-
tretende Ehegatte auch persdnlichen Nutzen aus dem Geschdft
erzielen wollte, ist dort nicht schon eine sich aus der Ehe-
gemeinschaft ergebende wirtschaftliche Interesseniiberein-
stimmung fiir ausreichend angesehen worden, sondern es ist
auf die konkrete Tatsache abgestellt worden, dafl das Unter-
nehmen der vertretenen Ehefrau, auf das sich der Vertrag
bezog, die Lebensgrundlage beider Eheleute bildete. Somit
bestand in jenem Fall ein unmittelbares wirtschaftliches
Interesse des Ehemannes an dem Rechtsgeschdft. Vorliegend
hingegen ist weder festgestellt noch dargetan, daB der Ge-
winn aus dem Verkauf des der Erstbeklagten gehSrendem Woh-
nungseigentums unmittelbar auch dem Zweitbeklagten zukommen
sollte. Die im Berufungsurteil angefiihrten Umstédnde, daB der
zweitbeklagte damals Verwalter der Wohnungseigentiimergemein-
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schaft gewesen sei, als frilherer Miteigentiimer des in Woh-
nungseigentum aufgeteilten Grundbesitzes Mitverantwortung
fiir den ungenehmigten Ausbau der Kellerrdume getragen habe
und auch an der Vermietung dieser Rdume "beteiligt" gewesen
sei, begriinden nicht die Folgerung, dafBl er deswegen aus dem
Verkauf einen unmittelbaren eigenen wirtschaftlichen Vorteil

erzielt hédtte.

Das angefochtene Urteil kann daher, soweit es den
Zweitbeklagten betrifft, keinen Bestand haben.

2. Tatrichterlicher Priifung bedarf nunmehr die Behaup-
tung der Klager, der Beklagte zu 2 habe bei den Vertragsver-
handlungen in besonderem MafBe persétnliches Vertrauen fiir
sich in Anspruch genommen, so daBl er aus diesem Grunde hafte
(vgl. BGHZ 56, 81, 84 f; 79, 281; 88, 67). Feststellungen
dazu sind bisher nicht getroffen. Sie sind nachzuholen.
Gleiches gilt fiir eine Haftung des Beklagten zu 2 aus § 823
Abs. 2 BGB in Verbindung mit § 263 StGB, worauf sich die
Kldger ebenfalls gestiitzt haben.

Soweit danach eine Haftung des Beklagten zu 2 aus Ver-
schulden bei Vertragsabschlufi oder aus unerlaubter Handlung
zu bejahen sein sollte, wdre der Schadensersatzanspruch auf
das negative Interesse beschrdnkt. Die Kldger widren also so
zu stellen, wie sie sich ohne die Tduschung gestanden
hdtten. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
kommt im Falle einer Haftung aus Verschulden bei Vertrags-
schluB dann, wenn der Kdufer - wie hier - am Vertrag fest-
hdlt, als ersatzfdhiger Schaden auch derjenige Betrag in
Betracht, um den der Kaufer im Vertrauen auf die Richtigkeit
der Angaben des Verkdufers den Gegenstand zu teuer erworben
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hat (BGHZ 69, 53, 56 ff; Urt. v. 2. Juni 1980,

VIII ZR 64/79, NJW 1980, 2408, 2409 f und v. 1. April 1981,
VIII ZR 51/80, NJW 1981, 2050, 2051). Bei einer Eigenhaftung
des Vertreters aus Verschulden bei VertragsschluB oder aus
einer unerlaubten Handlung, die zum AbschluB des Vertrages
gefithrt hat, kann nichts anderes gelten. Der merkantile
Minderwert, den die Kldger geltend machen, zielt in diese

Richtung.

III. Die Sache ist daher, soweit zum Nachteil des
Zweitbeklagten erkannt worden ist, an das Berufungsgericht
zuriickzuverweisen. Dieses hat auch, abgesehen von der hier
schon getroffenen Entscheidung iiber die auBergerichtlichen
Kosten der Erstbeklagten (§ 97 Abs. 1 ZP0O), iliber die wei-
teren Kosten des Revisionsverfahrens zu befinden.

Dr. Eckstein Linden Vogt

Rédfle Lambert-Lang
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