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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 12, jiai 1967 unter it-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der Bundes-
richter Dr. Rothe, Dr. Preitag, !{ill und Offterdinger

fiir Recht erkamnt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil des
12. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin vom
27. Januar 1966 aufgehoben. Die Sache wird zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das
Ber 'ungsgericht zurlickverwiesen, dem auch die
Entscheidung iiber die Kosten des Revisionsver-
fahrens Ubertragen wird.

Von Rechts wegen

Tatbegtand:
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Die Kldgerinnen waren in ungetellier Erbengemein-

schaft Eigentimerinnen des in SR (INGD;

Fi: trase @ zelegenen, mit einem Wohnhasus bebauten
und im Grundbuch von Li(jjjj N Bond @R Bl=tt (D
eingetragenen Grundstiicka. Durch notariellen Vertrag
vom 1l. Juni 1964 (119 ff GA) verkaufte die Kligerin

zu 1) das Grundstiick an den Beklagten. Sie handelte
dabei im eigenen Hamen und zugleich in dem der Klégerin
zu 2), deren Vollmacht sie nachzureichen veraprach. Der
Kaufpreis, der sich auf 7% 000 Di belief, war spitesteng
am 1. August 1964 zu zahlen. Der Kaufvertrag enthielt
weiter u.a. folgende Vereinbarungeni
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" §3

Der Kaufpreis von 75 000,~ DM wird spidtestens au
1. August 1964 in bar an den amtierenden Notar
mit der MaBgabe gezahlt, deB dieser - unwider-
ruflich - berechtigt sein soll, den Geldbetrag
an die Verkdunfer auszuzahlen.

$ 4

Der Kdufer ist das Kaufgrundstiick bekannt. Er
hat 2s besichtigt. Das Grundatiick wird von ihm
go libernommen, wie es steht und liegt. Jegliche
Midngelhaftung der Verkdufer wird ausgeschlossen.

Hierzu erkliren die Verkéufer nach bestem Wiasen,
daBl das Hsus nicht mit Schwamm wnd nicht mit
Holzbock behaftet ist.

"
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§ 7

Dag Kaufgrundstick wird dem XKiufer am 1. Juli 1964
libergeben. it diesem Tege gehen alle RHechte und
Lasten, Nutzungen, Steuern und Gffentliche Ab-
zaben auf den Kdufer ilber, desgleichen die Gefahr
des zuf#lligen Untergangs und der zufilligen
Verschlechterung.
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Die VertragaschlieBenden erkldrten in dem Vertrag ferner
die Auflassung.

¥it Schreiben vom 20. Juli 1964 erteilte die Kligerin
za 2) dem Vertrag ihre Zustimmung. Dieses Schreiben ging
dem Beklagten am 2. August 1964 zn.
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Der Beklagte hat am 11l. November 1964 auf einen
Zahlungsbefehl hin 30 000 DM auf den Kaufpreis bezahlt.
Nach seiner Eintragung in das Grundbuch als Eigentlimer
am 20. November 1964 hat er das Grundstiick mit einer
Grundschuld in HIdhe von 40 000 Dik belastet.

Die Klidgerinnen verlangen von dem Beklagten Zahlung
des restlichen Kaufpreises in Hohe von 45 000 DM nebst
Zinsen.

Der Beklagte hat seinen Antrag auf Klageabweisung
in der ersten lnstanz darauf gestiitzt, daB die Kl#gerinnen
und ihr Bevollmidchtigter ihn hinsichtlich seines gegen
damalige Bewohner des Hauses gerichteten Riumungsver-
lsngens hintergangen und durch ihr Verhalten den VWert
des Hauses so0 stark herabgesetzt hdtten, daB er nicht
einmal mehy die bereits gezahlten 30 (000 DM erreiche.

Das Landgericht hat der Klage hinsichtlich der
Hauptforderung uneingeschriénkt, hinsichilich des Anspruchs
auf Zahlung von Verszugszinsen erst filr die Zeit ab
2. August 1964 stattgegeben, da der Beklagte erst an
diesem Tage Kenntnis von der Zustimmungserklérung der
Klégerin zu 2) erhelten habe.

Gegen dieses Urteil hat der Beklagte Berufung ein-
gelegt. lm Verlauf des Berufungsverfahrens machte er mit
Schriftsatz vom 21. Juli 1965, der am 22. Juli beim
Berufungsgericht einging und laut Aktenvermerk am
27. Juli abschriftlich an den ProzeBbevollmdchtigten
der Klégerinnen weitergeleitet wurde, unter Vorlage
eines Bescheids des Bezirksamts Steglitz - Abteilung
Ban~ und Wohnungswesen, Bauaufsichtsamt - starken Holz-
bockbefall des Dachstuhls des ihm verkauften Hauses geltend.



Der Bescheid des Bezirksamts enthielt den Hinweis, daB
nach den Ergebnis einer bamnaufsichtlichen Besichtigung

des Dachgeschosses mehrere Konstruktionshélzer des Dach-
stuhls so stark von tierischen Holzschiddlingen befallen
selen, daB die Tragfihigkeit nicht mehr gewdhrleistet

sei. Die hinter den Viandverkleidungen befindlichen Hilzer
der WYohnungseinbauten hdtten nicht iiberprift werden kdnnen.
Der Bescheid enthielt ferner mehrere Auflagen (Behebung
der fostgestellten Schiden, Freilegung der nicht sicht-
baren Konstruktionsholzer zur weiteren Jherpriifung, Durch-
fihrung der nach deren Ergebnis etwa weiter erforderlichen
MaBnahmer.) . Der Beklagte bezifferte die Kosten, die durch
die Beseitigung der HMingel voraussichilich entastehen
wiirden, zunidchst auf 15 000 DM; spdter machte er unter
Hinweis auf Holzbockbefall weiterer Teile des liauses
geltend, die Kosten iiberstiegen die restliche Kaufpreis-

‘forderung der Kligerinnen. Fir den schon bei Vertrags-

abaschluB vorhandenen Befall miiBten die Kldgerinnen ein-
stehen, weil die Parteien sich damals dariiber einig ge-
wesen seien, daB § 4 Abs. 2 des Vertrags eine entsprechende
Zusicherung enthalte.

Die Kligerinnen sind dem Vorbringen des Boklagten
entgegengetreten. Sie haben sich insbesondere auf den
AusschluB der Mingelhaftung in § 4 des Vertrags berufen
und die von dem Beklagten behauptete Zuaicherung be-
gtritten. AuBerdem haben sie die Einrede der Verjdihrung
erhoben.

Das Berufungsgericht hat die Berufung des Beklagten
zuriickgewicsen. Hit der Revision verfolgt der Beklagte
sein Begehren auf Abweisung der Klage weiter und bittet
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hilfsweise, ihn nur Zug um Zug gegen Beseitigung der
Holzbockschdden, weliterhin hilfswelse gegen Ersatzleistung
fiir den lolzbock-~Beseitigungsaufwand zu verurteileh,
dulerstenfalls hilfsweise, die Sache unter Asufhebuny

des angefochtenen Urteils zurilckzuverweisen. Die Klédgerinnen
bitten um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
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1.

Dashﬁerufungagericht iat in Ubereinstimmung mit
dem Landgericht der Ansicht, daB dem Beklagten aus
Schwierigkeiten, die er mit Bewohnern des von ihm er-
worbenen Hauses gehabt habe, keine Anspriiche erwachsen
seien, die er der Kaufpreisforderung der Kldgerinnen
entgegensetzen kdnne. Das angefochtene Urteil unterliegt
insoweit keinen Bedenken.

11,

Daa Berufungsgericht 148t dahingestellt, ob der
von dem Beklagten behauptete, als Sachmangel im Sinne
des § 459 BGB zu wertende Lolzbockbefall unter den in
§ 4 Abs. 1 des Kaufvertrags vereinbarten susschluB jeg-
licher ﬁangelhaftﬁng falle, oder ob die Kliégerinnen zu~
gesichert hiitten, das Haus sei nicht mit Holzbock be-
hafttet (§ 459 Abs. 2 BGB). Denn jedenfalls greife inso-
weit, so meint das Berufungsgericht, die von den Kligerinnen
srhobene Verjihrungseinrede gegen etwaige Gewidlirleistungs-
anspriiche des Beklagten durch. Nach § 477 Abs. 1 Satz 1 BGB



verjéhre der Anspruch auf Wandlung oder iinderung sowie
avf~ Schadensersatz wegen Mangels einer zugesicherten
Bigenschaft bei Grundstiicken in einem Jahr von der {Uber-
gebe an. Die fir arglistig verschwiegene ildingel vorge-
gehene Ausnahme komme hier nicht in Betracht, denn der
Beklagte erhebe keinen dahingehenden Vorwurf gegen die
Kligerinnen. Da das Grundetiick nach § 7 des Kaufver-
trags am 1. Juli 1964 ilbergeben worden sei, sei die
Verjinrungsfrist mit dem 30. Juni 1965 abgelaufen.

111.

Die . wvision erhebt gegen die Ansicht des Berufungs-
gerichts, die Verjahrungsfrist habe bereits am l.Juli 1964
zu laufen begonnen, durchgreifende Bedenken.

Der Beginn der in § 477 BGB geregelten Verjihrungs-
frist setzte suBer der Jbergabe des Grundstiicks die volle
Rechtsgiiltigkeit des Vertrags voraus. Solange diese noch
in der Schwebe war und dem Beklagten aus diesem Grunde
noch keine Gewllhrleistungsanspriiche zustanden, war auch
fir den Beginn der Verjdhrung solcher Anspriiche kein
Raum. iidngt die Rechtsgiiltigkeit eines Vertrags von
einer Genenmigung ab, so dndert die riickwirkende Kraft
der spiter erteilten Genohmigung (§ 184 BGB) nichts an
der bigs zu ihrer Erteilung bestehenden Ungewilheit, dic
faktisch dexr Geltendmachung von Gewdhrleistungsuanspriichen
entgegenstand. Trotz der Rickwirkung beginnt dic Ver-
jéhrung daher in einem derartigen Fall nach eiphelliger
Ancicht nicht vor der Erteilung der Genehmigung (Stau-
dinger/Ostler BGB 11. Aufl. § 477 Nr. 26; BGB RGRK 11. Aufl.
§ ATT Anm. 4; Palandt BGB 26. Aufl. § 477 Anm. 2; RGZ 65,

245; RG LZ 1933, 112).
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Da das Schreiben vom 20. Juli 1964, in dem die
Kligerin zu 2) ihre Zustimmung zu dem Kaufvertrag vom
11. Juni 1964 erteilte, dem Beklagten erst am 2. Au~
gust 1964 zugegangen ist, stand erst in diesem Zeitpunkt
die volle Rechtswirksamkeit des Vertrags fest. Erst von
dz ab kam auch die Verjihrung etwaiger Gewihrleistungs-
anspriiche des Beklagten in Betracht.

Die Kldgerinnen haben nun zwar in der Revisions-
erwiderung vorgetragen, die Kligerin zu 1) sei von vorn-
herein zum AbschluB des Kaufvertrags bevollmichtigt ge-
wesen; avrt die (zusiitzliche) Genehmigung ihrer Erklérungen
durch die fl#gerin zu 2) komme es dasher rechtlich nicht
an. - Diesc Ausfilhrungen finden jedoch in den Feststellungen
des Berufungsgerichts keine Stitze. Im Urteil des bLand-
gerichts wird ausdriicklich festgestellt, die Kliégerin zu 1)
habe den Vertrdyg “zugleich als vollmachtslose Vertreterin
fir die Kldgerin zu 2)" geschlossen, und es spricht nichts
dafir, daB das Berufungsgericht sich zu dieser Fesistellung
hdtte in Widerspruch setzen wollen; es hidtte sich damit
zudem idber Vorbringen des Beklagten hinweggesetzt, der
in anderem Zusammenhang euf dic - erst mit dem Eingang
der Zustimmungserkliirung der Klégerin gzu 2) behobone -
Ungewifheit liber das rechtliche Schicksal des Vertrags
ausdriicklich hingewiesen hatte (S. 2 und 5 des Schrift-
satzes vom 22. Janwnar 1966).

Nach alledem ist davon auszugehen, dad etwaige Ge~
wihrleistungsanspriiche des Beklagten nicht vor Ablauf
gincs Jahres nach dem 2. August 1964, mithin nicht vor
Ablauf dev 2. August 1965, verjihrien.



Auch nach der Vollendung der Verjihrung kann der
Xdufer die Zahlung des Kaufpreises insoweit verweigern,
als er auf Grund einer Wandelung oder liinderung dazu be-
rechtigt sein wiirde, wenn er den betreffenden Mangel vor
Verjdhrung des Anspruchs auf Wandelung oder Minderung dem
Verkdufer angezeigt oder die Anzeige an ihn abgesendet
hat (§ 478 BGB). Liegt diese Vorsussetzung vor, so kann
exr noch nach ¥intritt der Verjihrung auch mit einem et-
waigen Schadensersatzanspruch aufrechnen (§ 479 BGB).

Eine Anzeige der in § 478 BGB bezeichneten Art liegt
hier in Aem Schriftsatz des Beklagten vom 21. Juli 1965,
Der Schrirtsatz war zwar nicht unmitielbar an die Kliégerinaen
gerichtet, jedoch ersichtlich dazu bestimmt, durch dic vom
Berufungsgericht zu veranlassendce Ubersendung einer Ab-
schrift an den Prozefibevollméchtigten der Kligerinnen zu
deren Kenntnis zu gelangen. Nach einem Aktenvermerk von
27, Juli 196% iat die Abschrift dann auch an diesem Tage,
also vor Ablauf der Verjihrungefrist, vom Berufungsgericht
weltergeleitet worden.

Der Beklagte kann mithin trotz Ablaufs der Verjiéhrungs-
frist der YForderung der Kldgerinnen auf Zahlung des Rest-
kaufpreisgelde etwaige aus Holzbockbefall des Hauses her-
goeleitete Gewdhrleistungsanspriiche - nach der Revisions~
begriindung will er mit Schadensersatzanspriichen aufrechnen -
entgegensetzen.

Das Bérufungsgericht hat offen gelassen, ob die
Klidgerinnen in dewm Vertrag vom 1l. Juni 1964 zugesichert
haben, dafl das verkaufte Haus frei von holgbockbefall sei,
und ob - gegebenenfalls zu welchem Zeitpunkt und in welchem
Umfang (§§ 459 und 462 BGB) -~ des Haus Holzbockbefall auf-
wies., Da diese Peststellungen nicht in der Revisionsinutanz
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getroffen werden kdnnen, war die Sache unter Aufhebung
des angefochtenen Urteils an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen, ohne dafl die weiteren Angriffe der Revision
erortert zu werden brauchten. Da die Entscheidung Uber
die Kosten des Revisionaverfahrens vom endgiiltigen Aus-
gang des Rechtsatreits abhingt, war dem Berufungsgericht
auch diese Entscheidung zu lUbertragen.

Dr. Augustin Rothe Dr. Freitag
Hill Offterdinger
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