BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR_65/66 URTEIL Verkiindet am
- 8. Midrz 1968
Wiist, Justiz-
hauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtasstreit

1) des Schotterwerkbesitzers Augustin HF
in G, D ..

2) dessen Ehefrau Adelheid H (D 0. @B

ebenda,

Beklagten und Revisionskliiger,
- ProzeBbevollmiichtigte: Rechtsanwilte Prof.Dr (I
und Dr. -

gegen

die Witwe Erna 7 geb. S
T e -

Klédgerin und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (P --



Ner V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 8. Midrz 1968 unter Mitwirkung
der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Rothe, Dr. Prcitag,
O0ffterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom 15. April
1966 wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiescn.

Vdn Rechts wegen

Tatbestand:

—— e St —— e > S

Die Klsgerin und ihr Ehemann haben am 11. August 1961
von den Beklagten in ILudwigsmiinle, Gemeinde Rosenberg bei
Eliwangen, ein Faus gekauft. Der Ehemann ist am 15. Fecbruar
1962 verstorben. Diec Kliégerin hat ihn allein beerbt. Sic
hat den Vertrag wegen arglistigen Verschweigens schwerer
Méngel angefochten und verlangt nunmehr den Kaufpreis zu-
riick. Die Beklagten bestrciten, daB ihnen irgendwelche
fdngel an dem Haus bekannt gewesen seien.

Der groBere Teil des Hauses mit einer Gesamtwohn-
fléche von ca. 62 qm war urspriinglich entweder kurz nach
der Jahrhundertwende oder aber in den Jahren 1920 bis 1930
als Pachwerkbau mit Bretterverkleidung erstellt worden.

Der FulBlboden bestand nur aus einer auf die Erde gelegien
Balkenlage, iiber die Bretter genagelt waren. Uber die De-
wohnbarkeit des damaligen Gebdudes ist lediglich bekannt,
daB es in der Zeit nach dem-2. Weltkrieg voriibergehend

von Fliichtlingen bewohnt war. Die Beklagten erwarben diescn
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"Altbau" vom Bruder des Reklagten fiir 1 500 DM. Sie er-
richteten im Jahre 1961 einen neuen Anbau, so daf das laus
insgesamt 3 Zimmer mit Kiiche und Bad umfaBte. Die Bretter-
verschalung am Altbau lieBlen sie abreiBen und diec Fassade
zusammen mit dem Anbau vergipsen. Auf den Boden des Alt-
baus liefBen sie Stragula legen und die Wénde tiinchen. Sie
haben behauptet, urspringlich beabsichtigt zu haben, das
Haus als Wochenendhaus fiir sich zu benutzen, und es erst
spiiter einem Makler zum Verkauf an Hand gegeben zu haben.

Die Beratungsstelle fiir Haus- und Grundstilicksverkehr
Baden-Wiirttemberg bot der Kldgerin und

ihrem Fhemann das
insgesamt 3 a 80 gm mit Schreibven vom 28.

Grundstiick mi
Juli 1961 um etwa 40 000 DM zum Kauf an. Dabei wurde das
Objekt als neues Einfamilienhaus bezeichnet. Bel der Be-
sichtigung des Anwesens fiel der Kligerin und ihrem Ehe-

mann auf, daB jedenfalls ein Teil des Hauses nicht ncu

ct
3

‘'sein konnte. Auf diesen Vorhalt soll der Beklagte erklért

haben, das Haus sel zwar nicht in seinem ganzen Umfang neu,
es sei aber alles neu gerich<*et.

Die Kldgerin und ihr Ehemann zahlten filir das Grund-
stlick 32 000 DM an die Beklagten. Nach Nr. 2 des notariellen
Vertrags wurde das Grundstiick verkauft, "wie es die Ver-
duflerer besessen haben. Irgendwelche Eigenschaft wird nicht
gugesichert. Plir Sach- und Rechtsmingel wird nicht garan-
tiert". Das Grundstiick wurde sofort iUbergeben. Die Ein-
tragung der Klégerin und ihres Fhemanns als Eigentiimer ins
Grundbuch erfolgte am 14. Dezember 1961.

Mit Schreiben ihres Rechtsanwalts vom 2. August 1962
lieB die Klidgerin die Anfechtung des Kaufs wegen arglistiger
THuschung erkliren.
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Neben zahlreichen anderen Beanstandungen hat die
Kldgerin vor allem auf zwei schwerwiegende Méngel des
Hauses abgehoben, die sie und ihr Ehemamnn nicht hétten
erkennen konnen, die jedoch den- Beklagten bekannt ge-
wesen seien und die diesc arglistig verschwiegen hitten,
ndmlich: '

1. Unter dem Stragula-Belag in den beiden Zimmern
des Altbaus habe sich ein villig verfaulter Fullboden be-
funden, der einschlieBlich der darunter liegenden Balken-
lage vollig habe erneuert werden miissen. Trotz diescr Er-
necuerung sei der Mangel nicht behoben, da der FuBboden
wegen seiner verfehlten Konstruktion stindig Peuchtig-
keit von unten aufnehme, die alshald auch zur Zerstbrung
des neucn Fuflbodens fiihren miisse.

2. Die AuBenwdnde des Altbaus bestiinden aus Riegecl-

- fachwerk, dessen Balken bis zu einer Hhe von 1 m von
Boden ab faul und morsch seien. Da die Balken zusarmen-
faulten, hidtten sich vom Frithjahr 1962 an im Verputz des
Hauses und durch das ganze Mauerwerk hindurch erhebliche
Risse gezeigt. Die Beklag.en seien auf den Zustand der
Balken von dem Gipser Schp hingewiesen worden, hiitten
diesen jedoch angewiesen, die Balken einfach zuzuschmieren,
da sie das Haus "bloB" verkaufen wollten.

Die Kl#dgerin hat beantragt,

die Beklagten als Gesamtschuldner zur Zahlung
von 32 000 DM nebst 4 % Zinsen hieraus seit
Klagzustellung zu verurteilen.

Die Beklagten haben beantragt,

diec Klage abzuweisen.



Sie haben geltend gemacht: Soweit die behaupteten
Mé&ngel iiberhaupt bestiinden, seien sie ihnen nicht bekannt
gewesen. Es sel zwar richtig, daBl der Gipser Sch. den
Beklagten auf die morschen Balken im Riegelfachwerk hinge-
wiesen habe. Gleichzeitig habe dieser jedoch erklirt, man
konne die Balken auch mit Rabitz iiberziehen und dann ver-
putzen, dann halte das schon wieder. Darauf hitten sie sich
verlasscen. An dem alten Bretterfufllboden hitten sice keine
Mingel bemerkt, sie hidtten ihn lediglich zu Verschénerungs-
zwecken mit Stragule belegen lassen. Im iibrigen hitten sic
fiir den Umbau ca. 30 000 DM aufgewandt. Rechne man noch
den Wert des Grundstiicks hinzu, so ergebe sich, dal beci
einem Verkauf zu 32 000 DM von Betrug nicht die Rede sein

konne.
Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

Gegen dieses Urteil hat die Klédgerin Berufung cinge-
legt. Sie hat im wesentlichen die Beweiswﬁrdigung des Land-
gerichts angegriffen, Abiinderung des angefochtenen Urteils
verlangt und den Klagantrag wiederholt.

Die Beklagten haben gebeten, die Berufung zuriickzu-
weisen. '

Das QOberlandesgericht hat nach weiterer Beweisecr-
hebung das landgerichtliche Urteil abgedindert und nach demn
Klagantrag erkannt.

Nagegen haben die Beklagten Revision eingelegt, mit
der sic ihr bisheriges auf Klagabweisung gerichtetes Be-
gehren weiterverfolgen. Die Kliigerin bittet, das Rechts-
nittel zuriickzuweisen.




Entscheidungsgriinde:
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A) Das Oberlandesgericht hat eine die Riickzahlungs-—
forderung der Kligerin (§ 812 BGB) auslésende arglistige
Tduschung durch die Beklagten fiir bewiesen erachtet und
dazu ausgefiihrt: ' |

Entscheidend sei, daB der Beklagtc anlédBlich der
Besichtigung des Anwesens durch die Xlédgerin und ihren
Ehemann aus deren Vorhalt erkannt hebe, dafl ihnen das
Haus fédlschlich als Neubau angeboten worden war, und daf
er auf Vorhalt, es konne sich wohl doch nicht um eincn
Neubau handeln, jedenfalls dem Sinne nach dic Erklédrung
abgegeben habe, es handle sich zwar nur bei dem Anbaun
um einen Neubau, jedoch sei alles "wie neu”, bzw. "ncu-
wertig" oder "neugerichtet". Der Beklagtc habe in der
mitnd1ichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht nicht
bestritfen, sinngemidB etwas Derartiges geduflert zu haben.
~ Er habe sich zunidchst dahin eingelasscen, er habe gesagt,
es sei alles fneuwertig". Auf spdtercen Vorhalt des Be-
rufungsgerichts, er kdnne doch den Altbauteil mit scinen
ihm bekannten Miéngeln nicht guten Gewissens als "ncu-
wertig" bezeichnet haben, habe er erklédrt, er habe nog-
licherweise auch nur gesagt, dieser Teil sei "ncu umgc-
baut". Das Berufungsgericht sehe insoweit keinen erheb-
lichen Unterschied, sondern entnehme den Bekundungen des
Beklagten eine Bestidtigung der Behauptung der Klidgerin:
Der Beklagte habe durch seine Erlduterung zu dem Vorhalt,
cs kdnne sich nicht zur Gédnze um einen Neubau handcln,
in den K&ufern den Eindruck erweckt und erwecken wcllen,
daB3 das Haus, auch soweit es teilweise nicht neu sci,
durch die von ihm getroffenen MaBnahmen in seiner Qualitiit



cinem lfeubau in etwa gleichkomme. Es liege auf der Hand,
dafl diegse - bevuflt unwahre - Erklérung filr den Kaufent-
schluf mindestens mitbestimmend gewesen sei.

Der Beklagte habe gewuBt, daB die Balken des Riegel-
fachwerks morsch waren, denn darauf habe ihn der Gipser
Sch. hingewiesen gehabt. Es mdge dahinstchen, ob Sch.
- aus eigener Initiative oder auf Anrcgung des Beklagiten -
wirklich erklédrt habe, "da kOonne man Rabitz driiber rmachen
und mit Gips zuschmieren, dann halte das schon>Wieder". Dag
jedenfalls solcherart “wiederhergestellte" Umfassungswiinde
- in ihrer Qualitdt einem Neubau auch nicht im entferntesten
gleichkimen, sei dem Beklagten bewuBt gewesen, wenn er
auch vielléicht nicht daran gedacht haben mﬁge, dafl durch
das weitere Zusammenfaulen der Balken schon innerhalibv so
kurzer Zeit so erhebliche Setzrisse auftreten wiirden. Da-
rauf, ob das Haus trotz der - ibrigens nur mit billigeren
Rohrmatten erfolgten - Verkleidung der Balken schon in
10 Jahren oder erst in 30 Jahren einstﬁrzen werde, korne
es nicht an, so daB sich die Einholung eines Qbergutachtens
erliibrige.

Nicht anders verhalte es sich mit dem verfaulten
FuBboden. Es sci durchaus moglich, daB an dem FuBboden,
nachdem er durch den Stragula-Belag nach oben weitgeheond
luftdicht abgedeckt war, der FaulnisprozeR des Unterbodens
mit erheblicher Beschleunigung fortgeschritten sei. Anderer-
seits ergebe sich jedoch aus den Aussagen des Zecugen
P- und aus der Tatsache, daB die Beklagten cdas Be-
dirfnis verspirt hidtten, diesen FuBboden mit Stragula
zuzudecken, wihrend sie die Holzbiden im Neubauteil cffen
gelagsen hiitten, zur berzeugung des Sénats, dafl der FTuf-
boden zu dem Zéitpunkt, zu welchem er mit Straguia Yedcckt




worden sei, schon rein duflerlich erhebliche Qualitits-
miingel habe erkennen lassen. Wie unter diesen Unstiinden
der Beklagtce habe glauben wollen, die Erklirung verant-
worten zu kdnnen, der umgebaute Teil des Hauses komme

in seiner Qualitédt ceinem Neubau nahe, sei unerfindlich.
Der erstinstanzliche Vortrag der Beklagten, die Kliégerin
hiitte den Stragula-Bclag ja anheben kbnnen, weil er nur
lose aufgelegen hiéitte, sei ebenso unerheblich wie der
neuerliche Hinwecis, der Ehemann der Kliéigerin habc ihn
sogar angehoben, um zu schen, ob er nur lose aufgeclegt
-gei. Jedenfalls halte es das Berufungsgericht fiir ausge-
schlossen, daf der verstorbene Ehemann der Kliigerin, falls
‘er wirklich den Belag ctwas angechoben habe, die Qualitit
des Fulibodens erkannt habe. Dagegen spreche vor allen die
Bekundung des Zeugen P’, dem gegeniiber der ver-
storbene Ehemann der Kl&égerin erwihnt habe, wic er gec-
rade hinsichtlich dieses FuBbodens von den Beklagten ge-
tduscht worden sei. '

Ob der Ehemann der Klédgerin den schlechten Zustand
des Pullbodens hdtte erkennen konnen, spiele fiir dic arg-
listige Tduschung keine Rolle. Wohl mdgen die Xlidgerin und
ihr Ehemann zuniéichst die Absicht gehabt haben, den mangel-
haften FuBboden hinzunehmen, weil sie irrtiimlich gleaubten,
durch eine verhiltnismdBig einfache Reparatur lassc sich
dieser Mangel fiir die Dauer beheben, wdhrend in Wirklich-
keit wegen der von unten aufsteigenden Feuchtigkeit der
Altbau unbewohnbar sei. Das hindere aber dic Klidgerin
nicht, die Anfechtung auch auf diesen Mangel zZu stiitzen,
nachdem sie im Friihjahr 1962 entdecken muBlte, dal auch
das Riegelfachwerk von Grund auf durchgefault gewesen sei.



B) Die hiecrgegen gerichteten Angriffe der Revision
haben keinen Erfolg.

1. Die Feststellung des Berufungsgerichts, daf der
FuBbodcecn "schon rein #dufierlich erhebliche Qualitiits-
méngel erkenncn liefB" und deshalb von den Beklagten mit
Stragula zugedeckt wurde, erweist sich nicht mit der wei-
teren Peststellung als unvereinbar, cs sei ausgeschlossen,
dal der Bhemann der Klégerin die Qualitédt des Fuflbodens
erkannt hat, falls er den Belag vorher wirklich "etwas an-
gehoben" hat. Dall dic Méngel vom Ehemann der Kldgerin nicht
erkannt worden sind, 1ldBt entgegen der von der Revision
vertretenen leinung angesichts der cffenbar nur fllichtigen
Betrachtung des Belags keinen SchluB auf dic sonst objekiive
Erkennbarkeit (und das Erkennen durch die Beklagten) zu.

. Qhne Rechtsirrtum hat das Oberlandesgericht forner
dic Frage offen gelassen, ob der Ehemann der Kligerin den
schlechten Zustand des PuBbodens hidtte erkennen kbnnen.
Sein Anfcchtungsrecht nach § 123 BGB wird hierdurch nicht
berithrt. Soweit dic Revision vorbringt, im PFalle eincr
solchen Erkennbarkeit fiir die Klidgerin und ihren Ehemann
wiirde der im Kaufvertrag vereinbarte HaftungsausschluB
durchgreifen, ist ihr entgegenzuhalten, daf jener Haftungs-
ausschluBl -im Hinblick auf die wissentliche Irrefiihrung
durch die Beklagten nicht zum Zuge kommt und bei begriin-
deter Anfechtung des Vertrags iliberhaupt keine Wirkung cent-
faltet. Das von den Beklagten in der miindlichen Verhend-
lung engefithrtc Urteil des Senats vom 14. Oktober 1966 - V
ZR 188/63 (NJIW 1967, 32) steht dieser Rechtsauffassung
nicht entgegen.
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Wenn nach den Ausfiihrungen im Berufungsurteil dic

" Klédgerin und ihr Ehemann zunéchst beabsichtigt hatten,
~den mangelhaften Puflboden hinzunehmen, dann ist der Grund
nur darin zu erblicken, dafl sie das Ausmafl des Mangels
nicht erkannt und irrtiimlich gemeint hatten, durch cinc
verhdéltnisméfBig cinfache Reparatur lasse sich der Schaden
endgiiltig beheben. In Wirklichkeit ist nach der sich auf
den eingecnommenen Augenschein griindenden {fberzeugung des
Tatrichters der Altbau unbewohnbar. § 286 ZP0 ist nicht
verletzt.

Sowelt die Revision darauf hinweist, daf das Be-
rufungsgericht cin Bediirfnis der Beklagten filir moglich
gechalten hat, den Altbau zu "verschonern", und dic Revision
dann hinzufiigt, dal von Verschtnerung nur die Redc scin
ktnne, wenn die "Sache als solche" fiir den bestimmungs-
gemiilen Zweck "an sich noch durchaus brauchbar" sci, ist
foigendes zu bemerken: Die Feststellung des Tatrichters,
dali dle Balken des Fachwerks morsch und der FulBboden ver-
fault waren, ist mit einem Bediirfnis der Beklegten, dcn
Altbeu "zu verschonern", nicht unvereinbar. Im iibrigen
ibersieht die Revision, daf im Berufungsurtcil das Vort
verschonern in Anflihrungsstriche gesetzt und dadurch das
Pragwiirdige an diesem Ausdruck hervorgchoben ist. Zutreffexd
weist die Revisionsbeantwortung darauf hin, da8 "verschinern”
hier heiBen soll, dem Bau ein gefdlliges AuBercs geben,
ohne dafl etwas iiber die innere Qualitédt des Baues und
seine Brauchbarkeit bekundet wird.

Nach den nicht zu beanstandenden Feststellungen des
Oberlandesgerichts hat sich der Beklagte nicht in einen
auf Fahrlissigkeit beruhenden Irrtum befunden, als er
erklirte, der Altbau komme einem Neubau in ectwa gleich.
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Nach der {berzeugung des Tatrichters wuBte der Beklagte,
dall diec Palken des Riegelfachwerks morsch waren und daB
Jedenfalls solcherart "wiederhergestellte" Umfassungs-
wéinde in ihrer Qualitdt einem Neubau auch nicht "im cent-
ferntesten" gleichkommen. DNer Beklagte kannte ferner nach
der Feststellung des Berufungsgerichts dic Midngel des von
ihm mit Stragula zugedeckten Fullbodens. Angesichts dicoces
Wissens des Beklagten hat das Oberlandesgericht ohnc Rechts-
fechler cinen Irrtum des Verkidufers bei Abgabe der vorbe-
zeichneten Qualitédtscrkliérung ausgeschlossen. Die von der
Revision aufgeworfene und verneinte Frage, ob cer aus den
MHngeln schlofl, dall der Altbau wegen der von unten auf-
stcigenden Feuchtigkeit unbewohnbar war, brauchte das Re-
rufungsgericht nicht zu entscheiden. Die Tauschungsabsicht
des Beklagten hat cs unangreifbar aus den vorerwihnten
Feststellungen gefolgert.

Per Tatrichter hat dic Qualitdtserklérung des Be-
klagten nicht in dem von der Revision behaupteten Sinn
verétanden, er, der Beklagte, habe alle etwaigen HNingel,
dic ihm bis dahin bekannt geworden waren, beseitigt. Das
Vorbringen der Revision erweist sich als unzuldssiger An-
griff auf dic - rechtsfehlerfreic - Tatsachenwirdigung
des Berufungsrichters.

2. Dic vorgenannten Erviigungen haben grundséitzlich
auch fir die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts szum
Ricgecelfachwerk GiUltigkeit, das die Revision
bercits teilweisec in ihre unter Nr. 1 behandelten Riigen
einbezogen hat.
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Entgegen der von der Revision ge#duflerten Meinung
darf nicht unterstellt werden, der Zeuge Schips habe aus
eigener Initiative erkldrt, die Méngel des Ricgelfach-
werks konnten in der Weise, wic das dann geschehen ist,
bescecitigt werden. Das Berufungsgericht hat nur
dic Frage dahingestellt gclassen, ob Sch. - aus cigener
Initiative oder auf Anregung des Beklagten - wirklich ge-
sagt hat, "da kOnne man Rabitz driiber machen und mit Gips
zuschmiercn, dann halte es schon wieder". Weiterhin ist
der Revision entgegenzuhalten, dafl das Oberlandesgericht
ohne Rechtsverstofl dic vorbezeichnete Frage filr unerheb-
lich erachtet hat. Dic Tduschungsabsicht hat der Tatrichter
aus anderen vorstehend unter Nr. 1 bereits angefiihrten
Tatsachen gefolgert. Selbst dann, wenn die Initiative ven
Schips ausgegangen ist, bleibt die fehlerfreic Feststellung
des Berufungsrichters ausschlaggebend, daB der Beklagte
wulite, die Balken des Fachwerks seien morsch, auf solche
Veisc "wiederhergestellte" Umfassungswiinde kdmen in ihrer
_nglitét einem Neubau nicht im entferntesten gleich und
hseiﬁe, des Verkﬁufers,'gegenteilige Erkldrung sei daher
unwahr.

Damit, daB der Zeuge Sch@) bestdtigt hat, das von
ihm hier angewandte Verfahren werde auf dem Lande "cftV¥
befolgt {er hat nicht gesagt, dieses Verfahren sei auf
dem Land "durchaus iiblich"), vermag die Revision dic Auf-
fassung des Oberlandesgerichts nicht zu erschiittern, der
Beklagtc habe angesichts des sehr mangelhaften Zustands
des Althaucs bewuBt eine unwahre Qualitidtserklidrung abge-
gcben. Die gleiche Beurteilung mufl fiir die von den Bcklagten
behauptete Haltbarkeit des Hauses und ihren angeblichen
Aufwand fir den Umbau Platz grecifen; beide Gesichtspunkte
sind dem Tatrichter, wie die Urteilsausfiihrungen ergeben,
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nicht entgangen. § 286 ZPO ist nicht verletst.

Es ist ferner kein Anhalt dafiir vorhanden, das Be-
rufungsgericht habe den Vortrag der Beklagten nicht be-
riicksichtigt, sie hdtten das Anwesen urspriinglich als
' Wochenendhaus selbst benutzen wollen. Diese Behauptung
ist im Berufungsurteil ausdriicklich wiedergegeben. Mit
- dem Hinwels, es widerspreche allgemeiner ILebenserfahrung,
daBB "sic d a nn einen damals angeblich bereits vdllig
verfaulten Boden einfach mit Stragula iiberdeckt hiéitten", -
kann die nach dem gesamter Inhalt der Verhandlungen und
dem Ergebnis der Beweisaufnahme vom Tatrichter getrofiene
"Feststellung nicht entkriftet werden, dic Beklagten hiitten
den Fuflboden mit Stragula zudecken lassen, weil der Boden
damals "schon rein duflerlich erhebliche Qualitdtsmiingcl
erkennen lie". § 286 ZP0O ist nicht verletzt.

Soweit die Revision schliefilich riigt, das Oberlandes-
gericht habe Vorbringen im Schriftsatz der Beklagten vom
28. Marz 1966 nicht beriicksichtigt, ist zu bemerken, daf
dieser Schriftsatz nach Schlufl der mindlichen Verhandlung
vom 21. Mirz 1966 bei dem Beruiungsgericht eingegangen ist
und den Beklagten nicht vorbehalten war. Damit entfdllt die
Grundlage fiir dic - Ubrigens im Hinblick auf die Ausfithrungen
im Berufungsurteil Blatt 10 oben auch erfolglose - Rige,
§ 286 ZPO sei verletzt.
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¢) Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen
Rechtsfehler zum Nachteil der Beklagten erkennen 1liéB3t,

ist das Rechtsmittel mit der Kostenfolge aus § 97 Abs. 1
ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Piepenbrock Rothe Dr. Preitag

Offterdinger Pr. Grell
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