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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

vV ZR 31/79 URTEIL Verkiindet am
14, Mirz 1980
Hirth,
Justizamtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftestelle

in dem Rechtsstreit

der Firma MR Automobil-Handel Hlll GmbH & Co. KG,
diese vertreten durch

MuGH
vertreten durch die Haberl & Co. GmbH
den Geschiftsfihrer Dr. Egon Malil, SENNNEEN:trece @B,

Beklagten und Revisionskl#gerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (EIEED -

gegen

den Kaufmann Peter KN, NN Strace @, MuGEEN B,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -
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Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 14. Mdrz 1980 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Offterdinger,
Prof. Dr. Hagen, Linden und Dr. Vogt

fUr Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 15. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Miinchen vom 13, Dezember 1978
aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Kldger nimmt als Kiufer eines Hausgrundstiicks

die Beklagte auf Ersatz eines Gebdudewasserschadens auf-
grund folgenden Sachverhalts in Anspruch:

Die Beklagte verkaufte am 1. August 1975 ein bebautes,
9 269 gm groBes Hausgrundstiick in der Gemarkung ManflllES
an den Klidger, Das Grundstiick war zu Jjener Zeit vermietet.
Nr. VI des Vertrags enthilt zur Ubergabe des Grundstiicks
folgende Bestimmung:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

"Die Ubergabe des verkauften Anwesens samt
Gefahriibergang erfolgt mit Wirkung vom Tage
der vollstindigen Riumung des verkauften
Grundbesitzes durch den derzeitigen Mieter.
Das verkaufte Anwesen ist derzeit vermietet.
Das Mietverh#dltnis ist zum 31. Oktober 1975
gekiindigt."

Nach Nr. XVIII, 9 haftet die Beklagte dafiir, daB mit der
Ridumung des Anwesens die durch den Mieter errichteten
Pferdestille und der auf dem Grundstiick vorhandene Kompost-
haufen beseitigt werden. '

Nach Riumung und Auszug des Mieters sollte das Anwesen
samt Schliissel aufgrund einer Vereinbarung der Parteien in
Gegenwart des abgezogenen Mieters am 12. November 1975 iber-
geben werden., Zu diesem Termin erschien der Kléger nicht.
Streitig ist, ob Angestellte des Kligers dem namens der Be-
klagten anrufenden Architekten Grundler damals fernmmiindlich
das Erscheinen eines Vertreters des KlHgers in Aussicht ge-
stellt und Grundler mitgeteilt haben, da8 der Kl#iger wegen
Urlaubs nicht vor dem 1. Dezember 1975 das Grundstiick iiber-
nehmen k8nne. In dem vereinbarten Termin iibernahm GEIINED
als Vertreter der Beklagten vom Mieter die Schliissel des
Anwesens. Dieser erklirte ihm, da8 der (Jltank fiir die Heizung
leer sei., Widhrend eines K#ilteeinbruchs Ende November 1975
fror Wasser in den Leitungen des ungeheizten Anwesens ein.
Dies filhrte zu Rohrbriichen mit erheblichen Wasserschiiden. Die

Parteien streiten, ob am 12. November 1975 die Voraussetzunge!
der Ubergabe im Sinn der Nr. VI des Vertrages vorgelegen habe!

Unstreitig befanden sich zu diesem Zeitpunkt noch einzelne
Haushaltsgegenstinde im Anwesen; der Pferdestall, der Hiihner-
stall und der Komposthaufen sowie Unrat waren noch nicht ent-
fernt.
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Der Kliger begehrt Schadensersatz in Héhe von
148 890,30 DM und die Feststellung, daB8 die Beklagte
allen weliteren durch den Wasseraustritt entstehenden
Schaden zu ersetzen habe.

Das Landgericht hat durch Teilurteil den Zahlungs-
anspruch dem Grunde nach filr gerechtfertigt erklédrt. Die
Berufung blieb ohne Erfolg.

Die Beklagte verfolgt mit der Revision ihren Antrag
auf Abweisung der Klage weiter. Der Kl#iger beantragt, die
Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde
I.

Nach Ansicht des Berufungsgerichts kommt es auf den
Vortrag der Beklagten iiber Verhandlungen mit dem Kl#ger
oder seinen Angestellten beziiglich des Termins vom 12. No-
vember 1975 sowie weiter darauf, ob das Anwesen zu dem ge-
nannten Termin im Sinne der Nr. VI des Kaufvertrags geriumt
war, nicht entscheidend an. Sollte die letztgenannte Voraus-
setzung ("vollstindige RHumung") nicht gegeben gewesen sein,
gingen nimlich, so filhrt das Berufungsgericht aus, die Be-
schiidigungen ohnedies zu Lasten der Beklagten. Sollte sie
aber vorgelegen haben und damit die Gefahr auf den Kl#ger
Ubergegangen sein, so hafte die Beklagte jedenfalls aus
positiver Vertragsverletzung. Ihr habe nidmlich die Pflicht
obgelegen, den Kaufgegenstand vor Schaden 2zu bewahren. Sie
hitte deshalb - um so mehr wegen der Gefahr eines Kilte-



einbruches - im besonderen fiir die Entleerung der wasser-
filhrenden Rohrleitungen oder aber fiir die Beheizung sorgen
miissen, mindestens aber dem Kldéger, dem das Fehlen dieser
VorbeugungsmaSnahmen nicht bekannt gewesen sei, auf die
damit verbundene Gefahr hinweisen miissen. Nach dem Beweis-
ergebnis habe der Vertreter der Beklagten, der Zeuge Gl
aufgrund von Ferngespridchen mit den Angestellten des Kldgers
auch nicht annehmen kdnnen, die tatsdchliche Gewalt {iber das
Anwesen werde in aller Kiirze auf den Kldger iibergehen und
dieser selbst werde also das Haus gegen Frostschiden schiitze
knnen; er habe vielmehr gewut, daB von dem Kliger keine ne
Vorsorge fiir das Anwesen zu erwarten sei.

II.
1. Diese Auffassung greift die Revision ohne Erfolg a:

Zwar ist fir die Revisionsinstanz zugunsten der Bekla;
ten zu unterstellen, daB8 das Kaufgrundstiick aufgrund der
vertraglichen Vereinbarung schon vor der Schiddigung als
iibergeben galt, die Gefahr fir eine zufdllige Verschlechter
also auf den Kliger iibergegangen war. Der Ubergang der Gefa
bedeutet, daB8, wenn das Haus ohne schuldhafte Vertragsver-
letzung der einen oder anderen Partei einen Schaden erlitte
héitte, der Kaufanspruch nicht beriihrt worden wire. Dies
schlieft aber unter den besonderen hier obwaltenden Umsténd
eine Obhutspflicht oder mindestens eine Benachrichtigungs-
pflicht der Verkduferin trotz des vertraglich vereinbarten
Ubergangs nicht aus. Sie hat nimlich am 12. November 1975
vom frilheren Mieter den unmittelbaren Besitz in Kenntnis de
von Ubernommen, daB8 der Kliger die tatséichliche Sachherrsct



l.

FL

entgegen der vertraglich fingierten Ubergabe nicht ergriff,
wie es augenscheinlich durch die Ubernahme der Schliissel
zum Ausdruck kam. Ihr war angesichts der Stillegung der
Heizung mangels Heiz6ls und der aufrechterhaltenden
Flillung der Wasserleitungen in dieser Jahreszeit die unmit-
telbare Gefdhrdung des Hauses offenkundig. Unter diesen Um-
stinden erwuchs ihr trotz der vertraglichen Fiktion der
Ubergabe des verkauften Anwesens mit ihrer Ubernahme der tat-
stichlichen Sachherrschaft - wozu sie nach dem Vertrag nicht
verpflichtet war - aus dem Kaufvertrag die Nebenverpflich-
tung, einer unmittelbar drohenden Schi#digung vorzubeugen.
Jedenfalls muBSte die Beklagte den Kliger auf die hier ge-
gebene konkrete Gefdhrdung des Gebdudes hinweisen.

2. Nicht beigetreten werden kann jedoch der weiteren
rechtlichen Wiirdigung des Berufungsgerichts, es fehlten
Umstinde, die ein Mitverschulden des Kl#gers begriindeten,
insbesondere ktnne nicht festgestellt werden, daB der KlHger
konkreten Anla8 gehabt habe, mit einer Schédigung, wie sie
hier eingetreten ist, zu rechnen.

Galt - wie hier zu unterstellen ist - die Ubergabe
kraft vertraglicher Abrede als vollzogen, muBte der Kléger
sich, was seine Obliegenheit gegen sich selbst anbelangt,
folgerichtig der Verkduferin gegeniiber so behandeln lassen,
als habe er die tatsidchliche Sachherrschaft ergriffen.
Anderenfalls hdtte er sich, wie die Revision insoweit zu-
treffend hervorhebt, im Verhdltnis zu der Verk#uferin den
Folgen der vertraglichen Vereinbarung kurzerhand solange
entziehen kdnnen, als er das Anwesen nach Riumung tatsidch-
lich nicht in Besitz nahm. Er hdtte sich auch ohne besonderen
Hinweis auf die Gefidhrdung, die hier konkret durch die Ein-




stellung der Heizung bei vollen Wasserleitungen vorlag,
im Hinblick auf die fingierte {bergabe unabhiingig von
der Ergreifung der tatsdchlichen Sachherrschaft ebenfalls
um den Zustand des Hauses kilmmern miissen.

Somit haben - auf dem Boden der oben bezeichneten
Unterstellung - beide Parteien durch Verletzung vertragli-
cher Pflichten den Schaden schuldhaft herbeigefithrt, dessen
Ersatz der Kliéger in voller Hhe von der Beklagten verlangt,
Der Schaden ist, wenn die Voraussetzungen der Nr. VI des
Kaufvertrages erfilllt waren, was durch Auslegung des Ver-
trages unter Beriicksichtigung des weiteren Sachvortrags
der Beklagten {iber bestimmte Knderungen hinsichtlich der
Beseitigung der Pferdestidlle und des Komposthaufens zu ermit-
teln sein wird, nach § 254 BGB aufzuteilen.




III.

Das angefochtene Urteil war sonach aufzuheben und
die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch {iber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Beru-
fungsgericht zuriickzuverweisen.

Richter am
Bundesgerichtshof
Hill Offterdinger Prof. Dr. Hagen
ist beurlaubt und
kann deshalb nicht
unterschreiben.

Hill
Linden Vogt
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