V_ZR 7157

Verkiindet -
am 29, Oktober 1958
Hirth; Justizangestellter
als Urkundsbeanter der
Geschédftsstelle

1m NWNamen des Volkes j
In dom Rechtsstireit '

%P geb. Vo@D cesch. Hgiy
treBe B,

1. der Witwe Ern

in 9

2, der Ehefrau Tngrid geb. Las il
in F ) gD, Gr.I':L trage @,

3. der geschiedenen EBhefrau El1i I = (ENNGNGGD st - We~
in PrOED/ @D. atrafe -,

4. der Ehefrau Gisela :xl('—‘r geb. BED
in LEED (OGD) )

5., des Studenten Harold B- in N Y@, USA,
@. Strase @GP 11C B,

zu 2 bis 5 vertreten durch die Beklagte zu i als ihre
Bevollmdcatigte,

6. der mindarjéhrigen Gudrua, Sigrid. Irmingard und Eberhard
F gesetzlich vertretea durch ihren Vater, den

Amtsgerichtsrat Eduard e i BroQ D
Hu trafle @,

7. der Ehefrau Irmmgard . gev. Vel
in Br y r.u.atra o @,

Beklagte, Derufungskliiger und gu :
y 3,-5, 6.und 7 Revisionskléger, :

- Prozeﬂbevdllmachtigter: Rechtsanwalt G -

. gegen
den Kaufmenmn Paul B o S in SQEEED
Bramstrage @, ’

Kldgar, Berufungsbellagten -
_uwnd Rev:.sionsbez.lagcen,

~ Prozesbevollmichtigier: Rechtsanwalt Dr. CENERD - -

_hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandluug von 29. Oktober 1958 unter Mitwirkung des
Senatsprédsidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Schuster,



Dr. Rothe, Dr. Freitag und Dr. Mattara
fiir Recht exrkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
4. Zivilgenats des Oberlandesgcerichts in
Celle vom 11. Januar 1957 wird auf Kosten
dexr Beklagten zu 2, 3, 5, 6 und 7 szuriick-
gewiesen. i

Von Rechis wegen



Matthias Prinz

Tatbestond:

Die Beklagten zu 1 bis 7, eine Erdbengemcinschaft, wa-
ren Eigentiimer des mit einem Mietwohnhaus bebauten Grund-
stiicks W{etrate @ ir HEEEEE {Grundbuch von Hemgme-
QD Blait 1239). Sie verkauften durch notariellen Ver-
trag vom 17. August 1953 - bei dessen AbsciluB die Beklag- .
ten zu 2, 3, 4 und 5 durch die Beklagte zu 1 als ihre Be-
vollmichtigte und die vier minderjéhrigen Beklagten zu 6
durch ihren Vater vertreten wurden - das Grundstiick an den
Kldger und lieBen es ihm auf. Besitziibertrsgung sowie {ber-
nahme der Kutzungen und Lasten fanden am 1. September 1953
statt. Den bar zu zahlenden Teil des Kaufpreises "hinter-
legte" der Klidger, wie des vertraglich vorgesehen war, in
Hthe von 22 500 DM bei dem beurkundenden Notar, da zuniichst
noch gewisse Grundstiickslasten beseitigt werden sollten.

Der Kliger. der den Beklsgten unter dem 27. Noveﬁber
1993 geschrieben hat, er fechte den Kaufvertrag wegen arg-
listiger Tduechurng an und erkléire vorsorglich daneben die
Wandlung dicses Vertrages, begehrt mit der Klage die Ein-
willigung der Beklagten dazu, daB der Notar die 22 500 DM
nebst Zinsen wieder an ihn zuriickgzahle. Er behauptet, das
vorkaufte Gebiude . sei, wie er nach der Ubergabe festge-
stellt habe, mit Hausschwamm behaftet. Diese Tatsache sei
einem Teil der Verkiufer, und zwar insbesondcre den Beklag-
ten zu 1 und. 7, bekannt gewesen. Troizdem habe die Beklagte
gu 1 vor Abschluf. des Kaufvertrages seine Frage, ob Schwamm
im Hause sei, wahrheitswidrig verneint. Dadurch sei er:arg-
listig getduscht worden. Zw mindesten aber falle den Be-
klagten grobe Fahrliissigkeit zur Lest, so daB sein Riickzah-
lungsansprucih auch aus dem Gesichtspunkt des Schadenser-
sstzes, wegen Verschuldens bei. Veriragsabeehluf gerechitfer-
tigt sei. :
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Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten. Sie
beatreiten, daB jemals Hausschweum vorhanden gewesen
sei. Selbst wenn jedoch frither cinmal Schwammbefall vor-
gelegen haben“sollte, 80 sei er jedenfalls seit Herbst
1952 endgiiltig beseitigt. Aus diesem Grunde habe die Brat-
beklagte die Frage des Kligers, die sich nur auf den ge-
genwiirtigen Zustand des Hauses und nicht auf die Vergan-
genheit bezogen habe, unbedenklich verneinen kbnnén. Die
Beklagten haben sich im iibrigen auf vertragllchen AussachluB
der Mingelhaftung berufen. e

1

Des Landgericht hat die Beklagten antragsgemiB zur
Binwilligung in die Riickzahlung der 22 500 DM suziiglich. iy
der aufgelaufenen Zinsen an den Kléger verurteilt, Die '
Berufung der Beklagten ist vom Oberlandesgericht zuriick-
gewiesen worden. Mit der Revision verfolgen die Beklaéten
zu 2, 3, 5, 6 und 7 ihren Klageabweisungsantrag weéiter.
Der Kliger bittet um Zuriickweisung des Rechtsmittéls.

|
Entscheidungsgriindes I

PRy —

1. Die Beklagten sind nach Ansicht des Oberlandes-
gerichte verpflichtet, in die Rilckzahlung des vom;Kliger
bei dem beurkundenden Notar "hinterlegten" Kaufprélses
gu willigen, weil derx Kaufvertrag infolge wirksamer Anfech-
‘tung nichtig sei ($§ 123, 142, 812 BGB). Das Berufungsur-
teil stellt auf Grund der in den beiden ersten Re&htsziigen
durchgefithrten Beweisaufnahme fest, daB des verkaifte '
Grundstiick frilher und auch noch im Zeitpunkt des 'aufah—.
schlugsses mit Hausschwamm behaftet gewesen sei, daB die
Beklagtan gu 1 urd 7 den Schwammbefall, der ihnen ' bekannt
gewesen sel oder mit dessen Vorhandensein sie zum_min@g—
.8ten gerechnet hitten, dem Kliger euf seine Frage, ob
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Schwamm im Hause sei, bewuBt verschwiegen hitten und daB
dieses Verschweigen ursichlich fiir das Zustandekommen des
Kaufvertrags gewesen sei; es bejaht im Hinblick auf die
besonderen Umstinde des Falles eine Rechtspflicht der
Verkdufer, den Kliéger vor KaufabschluB auf das frithere
Schwammvorkommen und den gegenwirtig noch in dieser Hin-
sicht bestehenden Verdacht hinguweisen, und beurteilt das
Verhalten der Beklagten zu 1 und 7 als arglistig. Anfiden
vertraglichen AusschluB der Gewdhrleistungsanspriiche kdnn-
ten sich die Beklagten gegeniiber dem Riickzahlungsanspiuch
des Klégers nicht berufen, weil die beireffende Klausel zu-
sammen mit dem iibrigen Vertrag durch Anfechtung hinf#llig
geworden asei; auBerdem ergebe sich ihre Nichtigkeit ange-
sichts des festgestellten arglisiigen Verschweigens auch
aus § 476 BGB.

Die Revision bskiimpft das als rechtsirrig.

2. Bermnsiandet wird von ihr in erster Linie, daB:das
Overlandesgericht die Vertragsanfechtung wegen arglistiger
Tduschung auci gegeniiber den vier Beklagten zu 6 hat durch-
grelfen lagsen, obgleich es Tduschungshandlungen nur bei
den Beklagten zu 7 und 7 festgestellt habe und keine von
diesen bei Vertragsabschluf als Verireterin der Beklagten

‘gu 6 aufgetrcten sei. In dem angefochicnen Urﬁeil'ist@hier—

zu ausgefihrt worden, bei Vorhandensein von mehreren ?art—

.nern auf der einen Vertragsseite seien die Voraussetz*ngen

des § 123 BGB auch dann erfiillt, wenn nur einer oder eini-
&e dieser'Vertragspartner den Gegner argzlistig getduscht
hdtten. Die Revision hdlt dem entgegen, der Vertragspartner,
der .die Tiuschung veriibe, sei im Verhdlinis zu dem zwar

auf der selben Seite stehenden, eber nicht an der Phuschung
beteiligten anderen Veériragsparitner "Dritter” im Sinné

von § 123 Aba. 2 Saiz 1 BGB. ,
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Die Riige erweist sich als unbegriindet. Der Revision
ist zuzugeben, daB Oegg im Reichsgerichtsritekommentar
(10. Auflage § 123 Anm. 4 erster Absatz) einen Sachver-
halt, wie er hier vorliegt ("A kauft durch einen Vertrag
von Bund C; B ist gllein der Betriigers; C hat von dem Be-
trug nichts gewuBt"), in der Tat als "Anwendungsfall® des
§ 123 Abs. 2 BGB bezeichnet und die Auffassung vertreten
hat, der Vertrag sei gegeniiber dem nichtbetriigerischen Ver-
tragspartner nicht anfechtbar; nur wenn dieser den Betrug
h#tte erkennen miissen, gelte das Gegenteil (#hnlieh Heck,
Festschrift fiir Gierke 1911 S. 340 ff). Dem kannh indessen
mindestens filr den vorliegenden Pall nicht beigetreten wer-
den. Bs mag dahinstehen, inwieweit sich Oegg's Standpunkt
mit seiner Ansicht vereinbaren 1ld8t, Dritter im Sinne des
Abs. 2 Satz 1 kdnne "nur ein anderer sein als dexr :Empfan-
ger der Erkldrung". zu deren Abgabe der Getduschte bestimmt
worden sei, also nur ein bei dieser Erkliarung Unbeteilig-
ter (aa0 ndchster Absatz; vgl. auch Mot. 1, 206; RG JW
1909, 718; Planck/Flad, BGB 4. Aufl. § 123 Anm. III a);
wenn mehrere Personen ein ihnen gemeinsam gehtriges Grund-
stiick verkaufen, wére immerhin die Ansicht vertretbar, die
Erkldrung des Kiufers, daB er das'Verkaufbangebot annehnme,
richte sich an stmtliche Verkdufer, so daB auch derjenige
von ihnen, der keine Téuschungshandlung begangen hat, Er-
klérungsempfinger und damit kein "Dritter" wkre (vgl. auch
" Oertmann, BGB Allgemeiner Teil 3. Aufl. § 123 Anm. B 3 a;

Kisch, Handbuch des Privatversicherungsrechts Band 2 S. 422).

Die Revision meint allerdings, bei Vertrigen mit ﬂahrqren
auf einer Seite Stehenden (auch mii mehreren Mitgliedern
einer Gesamthand) sei immer nur der einselne Vertragspart-
ner "Exrklirungsempfinger® in dem angefihrten Sinn, nicht
auch derjenige, der als weiterer Erklérungsempfénger neben
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ihm beteiligt seiy es mache keinen Unterschied, ob der
Vertrag mit den mehreren Beteiligten einheitlich ge-:
"schlossen werde oder ob, wie das auch in dem zur Ent-<
scheiduny stehenden Fall ohne weiteres moglich gewesen
wire, mit jedem dieser Beteiligten ein besonderer Ver-
tragsabschluB stattfand. Ls fragt sich, ob eine solche
Aufspaltung einheitlicher Vertragsverhilinisse in eine
Anzahl von Einzelvertrigen Billigung verdient oder ob
nicht der Begriff des "Dritten' im Sinne von § 123 BqB
eng auszulegen ist (Titse, JW 1921, 623 Anm. zu Nr. g;
Riehl, GruchBeitr. 60, 915; vgl. BGHZ 20, 36, 40) und dar-
unter lediglich f£llt, wer an dem bctreffenden Rech&ége}
schift in keiner Hinsicht beteiligt ist, so daB also -alle
diejenigen als "Nicht-Dritte" anzusehen wiren, die von
dem Geschéift unmittelbar wirtschaftlich betroffen werden
(Staudinger/Coing, BGB 11. Aufl. § 123 Randgiffer 37, .
Enneccerus/Nipperdey, Allgemeiner Teil 14, Aufl, I 2 § 174
II FuBnote 15 S. 743). Einer Stellungnahme zu dieser Streit-
frage, die such der IV. Zivilsenat des Bundesgerlchtqhofs in
seiner Urteil vom 8. Pebruar 1956 (aa0 S. 40) unentschie-
den geclassen hast, bedarf es im vorliegenden Falle aué dem
Grunde nicht, weil sich die Ausdehnung der Anfechtungs-
wirkung ~ Nichtigkeit des angefochtenen Rechtageach&ftes
von Anfang an (§ 142 BGB) - iiber die Person der ubr1éen .
Beklagten ninaus auch auf die vier Beklagten zu 6 hier be-
reits aue § 239 BGB orgibt. - | -
1

Diese Vorschrift findet nicht nur Anwendung, wenn ein
Rechtsgeschéft obiektlv aus mehreren Teilen besteht, :san-"
dern avchk daym; wenn bei einer Mehrheit von Ver*rags chlie—~
B8enden auf der einen Seite nur hinsichtlich einae odel .
einiger von ihnen die Vorausseizungen der Nichtigkeit er—
£iillt sind. Als Toile einee Rechisgeschifts im Sinne}Van
§ 139 BGB stellen sich sdmiliche bei seinem Abschlu&;ge—
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troffenen Vereinbarungen dar, also insbesondere auch

die Beatimmungen {iber die mitwirkenden Personen. Ist da-
her ein Vertrag in Bezug auf einen der Vertragschiieﬂen—
den nichtig, so ergreift nach dieser Vorschrift die Nich-
tigkeit das gesamte Vertragsverhdltnis, sofern nicht an-
zunehmen ist, daB es auch ohne den nichtigen Teil vorge-
nommen sein wirde (RGZ 59, 174, 175; 62, 184, 186 ££; 65,
399, 405; 141, 104, 108; RG JW 1912, 788; Staudipger/Coing,
§ 139 Randgiffer 7: a.M: Heck aal)."So verhdlt es ‘sich im
vorliegenden Fall. Die Annahme, der Kliger hitte den Kauf-
vertrag vom 17. August 1953 gegebenenfalls auch mit den
Beklagten zu 6 allein gbgeschlossen, scheidet nach dem 2u-
sammenhang der vom Berufungsgericnt getroffenen Faststel-
lungen von vornherein aus. Es handelte sich fiir ihn um

ein einheitliches Rechisgeschiift, dessen Gegenstand der Er-
werb des den Beklagten in ihrer Gesamtheit gehtrigen Grund-
stlicks bildete. Ob die Beklagten im Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses - woriiber sich aus dem angefochtenen Urteil

und dem sugrunde liegenden Parteivortrag nichts ergibt -
noch als Miterben Gesamthandseigentiimer nach MaBgabe der

§§ 2032 £f BGB waren, so daB die Beklagten zu 6 schon ge-
pE8 § 2033 Abs. 2 BGB nicht allein iber ihren Anteil an
dem Grundstiick hiéitten verfiigen kinmnen, spielt fiir die Ent-
scheidung keine Rolle. Denn auch wenn bereits vor dem

17. August 1953 eine NachlaBauseinanderseizung sta&tgefunr
den_ haben sollte - woranf der Umstand hindeuten kamnte,
daB - der Zeuge Hans Bi{P ngoh seinen Bekundungen ursprﬁng—
lich dérxr Erhengemeinschatt angehoxrt hatte, aber 1nzwiaohen
aus ihy ausgeschieden war - und wenn die Beklagten.nnnmehr'
hinsichtlich des Grundstiicks Mitelgentﬁmer ‘nach Bruchtei-
len sein sollten, so wire gleichwohl dem thger mit der
alsdann nach § 747 Satz 1 BGB bestehenden Verfiigungsbefug-
nis der Beklagten su 6 nicht gedient, weil es ihm nach dem
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Inhalt des Kaufvertrags ersichtlich darauf ankem. das
gesaute Grundstiick und nicht etwa nur einen EigentumsL
anteil daran zu erwerben. Die Einheitlichkeit des Rechtsge-
" gchdftes fithrt somit zu seiner Nichtigkeit auch im Vepr-
hiltnis zwischen dem Kliger und den Beklagten zu 6. .

Bei dieser Sachlage braucht nicht mehr auf die vom
Kldger in seiner Revisionsbeantwortung noch aufgeworfene
. Prage eingeganzen zu werden, ob nicht auch nach dem seit
1. April 1953; also bereits bei VertragsabschluB geltéen-
den Grundsatz der Gleichberechtigung der Geschlechter'
(Art. 3 Abs. 2, Art. 117 Abs. 1 GG) die minderjﬁhrigeﬁ Be-
klagten zu 6, weil sie nunmehr durch beide Eltern gesétz-
lich vertreten wurden, die Bisgléubigkeit ihrer Mutter,
der Beklagten zu 7, gegen sich gelten lassen miiBten. .

‘3. Die Revision wendet sich weiterhin gegen die #est-
stellung des engefochtenen Urieiis. dad das Haus ?—
straBe @ zur Zeit des Vertrugsabschlusses wmit Schwamm be-
haftet gewesen sei. Sie macht hierzu ins einzelne gehénde
Ausfilhrungen iiber den Unterschied zwischen echtem Haug-
schwamm, den sie allein ffir gefihrlich h#lt, und dem Aach
ihrer Ansicht relativ ungefdhrlichen Warzen- oder Porénr
" schwamm, sowie iiber Wachstumsbedingungen und Ausbreitﬁnga~
mgglickkeiten derselben, und behauptet, daB Laien, zuide-
. nen auech Baufachleute gehorten, nicht nur beide Arten, .
sondern oftnals auch harmlose Schimmelpilze einheitlzch .
_als "Schwamm" gu bezeichnen pflegten. Nach ihrer HEinqng
haben wedcr das Oberlandesgericht noch die von ihm geQGr—
ten Zeagcﬂ urd Sachverstindigen die hier in Frage kohmen—f
den Begriffe eirdeutig unterschieden. '
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Das ist jedoch nicht richtig. Das Berufungsgericht
hat, wie seine Darlegungen erkennen lassen, sehr wohl die
verschiedenen Arten von Schwammbefall auseinandergehalten
und ist sich der hinsichtlich Erscheinungsform und Gefdhr-
lichkeit zwischen ihnen bestehenden Abweichungen bewuSt ge-
wesen. Es hat sich eingehend mit den Gutachten def Saoh-
verstindigen Kr@iiip Dr. Sc@p vnd Bi@EP und den Bekun-
dungen des sachverstiéndigen Zeugen SchiJ§ auseinanderge-
setzt und ist insbesondere auf Grund der Angaben von Ki¢jjp
gsowie derjenigen von Schoppe, den es fiir glaubwiirdig und
fiir einen anerkannten Fachmann auf dem Gebiete der Schwamm-~
bekdmpfung erachtet, su der positiven Feststellung ge-
langt, da8 in dem Haus am 17. August 1953 der gefiéhrliche
echte Hausschwamm vorhanden gewesen sei. Diese Audfiihrun-
gen sind frei von Rechtsirrtum. Wenn die Revision beanstan-
‘det, daB an einer Stelle des Urteils (Seite 28) ddar Unter-
schied zwischen Warzen- und Porenschwamm einerseiis und
echtem Hausschwamm andererseits als unerheblich bezeich-
net werde, so iibersieht sie, daB es sich an dieser Stelle,
wie der Zusammenhang und der Wortlaut ("Dabei kann es kei-
nen Unterschied ausmachen ....") unzweideutig ergeben, nur
um die Frage handelte, in welchem Umfange die Verkiufer
iber das Schwammvorkommen in ihrem Haus unterrichtet waren
und inwieweit fiir sie eine Rechtspflicht bestand, den Kli&-
ger vor Kaufabschlu8 davon in Kenntnis zu setzen; mit der
" objektiven Beschaffenheit des verkauften Gebiudes, insbe-
sondere damit, ob es von Hausschwamm oder von einer ande-
ren Schédlingsart befallen war, befa8t sich das Urteil in
dem betreffenden Abschnitt nicht und hatte dort, wie noch N
ausgufiihren sein wird, auch keine Veranlassung dazu.
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"Da8 das Berufungsgericht, wie die Revision behauptet,
die Ansicht Schijjilp, Xx@jiip sei "kein Schwamm-Sachver-
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stédndiger", unbeachtet gelassen und damit gegen § 286 %PO
verstofien habe, ist nicht ersichtlich, zumal da es die
betreffenden Worte im Urteilstatbestand bei Wiedergabe
der Zeugenaussagen ausdriicklich mit anfiihrt (BU S. 11).
Das Urteil stiitzt sich bei seiner Feststellung, daB Haus-
schwarm vorhanden geweaen sei, auch nicht allein und
nicat einmal entscheidend auf das Kr{§'sche Gutachten,

.sondern gugleich auf das gesambe iibrige Ergebnis der um—.

fangre:.chen Beweisaufnahme, vor allem auf die Angaben
des von ihm als besonders sachkundig emgeschatzten Zeugen
Scofp (S. 23, 24). Auch daB es sich bei der von K
gu den Akxten eingereichten Schwammprobe (Hiille Bl. 6‘7 a:
GA) nicht um echten Hausschwamm, vielmehr um Warzen- oder
Perenschwamm handelt, hat das Berufungsgericht, entgegen
der Meinung der Revision, keineswegs unbeachtet gelaggen;
es h#lt diese Probe, wie es niher dartut (BU S. 23), fir
unerheblich und hat deshald ohne erkennbaren Rechtsfehle’r
davon Abstand genommen; sie vom Niederséchsischen Materlal~
priifungsamt unuarsuchen zu lassen.

Mit ibrer Behauptung, echter Hausschwamm habe aiéh dm
Jahre 1949 nach Sch@# Bekundungsen nur im Dachgeachéﬁ
befunden und er sei damn in der Folgezeit durch die In-

74,

¥

standsetzungsarbeiten, die der Baumeister He{j# geraoie' S

an dieser Stelle des Hauses vorgenommen habe, beseltiét

worden, so da3 das Grundsiiick also bei KaufabschluB kel— '
nen Hausschwamm-Befall mehr aufgewiesen habe, wendet sich
dle Revieion in verfahrensrechtlich unguldssiger Wblse ge-
gen die anders lautende tatsichliche Peststellung des an-
gefochtenen Urteils. Auf ziner Verlatzung des § 286 ZPO :

beruht; entgegsn ihrer Ansicht, diese Feststellung aus dem. "

Grunde nicht; weil He@ii®, wie or bei seiner Zeugenverneh-
rung ausgesagt hat, in Ermangelung verfiigbarer Geldmi‘l}tel
keine umfassende Reparatur durchfiihren konnte, sondern :

)
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gich auf die notwendigsten Arbeiten beschriinken muBte.

Er hat bei dieser Gelegenheit auch keinen Schwammbefall be-
merkt. Wenn daes Berufungegericht angesichts dieses Beweis-
ergebnisses ausfiihrt, es sei durchaus moglich, da8 die

von Hoflillinstandgesetzten einzelnen Stellen swar nieht
mit Schwamm behaftet gewesen seien, daB aber an anderen
feuchten Stellen im Hause, die er seinerzeit nicht mehr
habe ausbesgern kinnen, Schwamm aufgetreten sei (BU S. 24
vgl. auch S. 27 und 32 £), so 148t sich das aus Réchtsgriin-
* den nicht beanstanden. Es kann deshalb dahingestellt blei-
ben, ob Sch@gy echten Hausschwamm wirklich nur oben am
Dach festgestellt hat (in seiner Aussage ist das Wort

*nur" nicht enthalten) und ob die schrifitlichen Gutachten,
die der Zeuge Sch@P im Jahre 1953 erstattet hat, lediglich
Wargen- oder Porenschwamm betrafen. Zu dem Gutachten des
Sachverstdndigen Bl der keinen Schwammbefall mehy
featgestellt hat, ist _im angefochtenen Urteif Stellung ge-
nommen und ausgefithrt worden, dieser Sachverstiéndige habe
gich auf eine reine Oberflichen-Untersuchung beschrankt,
die fiir eine abschlieBende Beurteilung der PFrage, ob
Sohwamm vorhanden sei, nicht ausreiche (§. 23 f); mit dem
Einwand, daB das Gutachten anders su wiirdigen gewesen sei,
sls der Tatrichter es getan habe, kinunen die Beklagten in
der Rsvismonsznatanz nicht gehdrt werden.

4. Die Revision wendet sich ferner gegen die Auffas-
sung des Berufungsgerichts, da8 die Beklagten zu 1 und 7,
die seinergeit die Kaufverhandlungen mit dem Kl&ger ge-
fithrt haban, verpflichtet gewesen seien, ihm mztzubei-
len, daB bereits Schwamm im Hause festgastellt worden sei,
Auch insoweit hiilt indessen das Urieil den Revisionsan-
griffen stand. Es geht zutreffend davon aus, daS, wemn

L
s
Pl

o, ¢ m gt

“ . I
e T e A

S d
—.. - e v sm e



.
*,
\
>
£, e,
. .’

- 13 - . .

‘auch eine allgemeine Offenbarungspflicht dees Verkdufexs

in dem Sinn, daB er dem Kiufer sémtliche Mingel dex
Kaufsache mitzutoilen habe, nicht besteht (RGZ 62, 149,
1513 RG JW 1912, 342), gleichwohl der Verkaufer gehalr
ten ist, auf diejenigen besonderen Unstinde oder Sachbi-
genschaften hinzuweisen, von denen er erkennt, da8 sib .
fiir die EntschlieBung des Kiéufers erheblich sind (RGZ5111,
233, 235). Diese Voraussetzungen sieht das Berufungsge-
richt hier als erfiillt an, indem es susfithit, dem Kliger

..8el es darauf angekommen, ein nicht mit Schwamm behafﬁe-

tes Haus zu erwerben; das sei den Beklagten zu 1 und 7
spitestens aus einer AuBerung offenbar geworden; die er
kurz vor der Unterzeichnung des Kaufvertrags getan habe
("Die Hauptsache ist fiir mich, es ist kein Schwamm im:
Hause"), und sie hitten auch gewuBt, daB das friiher im
Haus festgestellie Schwammvorkommen durch die zwische@-'
zeitlicken Instandsetzungsarbeiten, die sich nur auf éinen
Teil der vorkandenen Mingel erstreckt hitten, nicht vellig
beseitigt gewesen sei und daher weiterhin Schwammverdacht
bestanden habe. Unabhiéngig hié¢rvon.hejaht das Berufun§s-
gericht eine Aufklérungspflicht der beiden Beklagten &uch
mit der Begriindung, da3 der Kliéger selbet vor Vertragsab-
schlu8 ausdriicklick nach dem Vorhandensein von Sehwgmﬁ ge~

- -fragt und diese Prage sich nach der ganzen Sachlggy erkenn-

bar nicht nur auf den gegenwirtigen, sondern zugleich}gui
den fritheren Zustand besogen habe. i

Wenn demgegeniiber die Revision bestreitet, daB die

' Verkiiufer das frilhere Vorhandensein von Schwamm fir be-

deutungsvoll im Sinne des Kliédgers gehalten héitten, so aetzt

' gie -sich demit in Widerspruch zu der .fiir den gegenwértz-

gen Rechtszug bindendeu gegenteiligen Fests tellung des
angefochtenen Urtemls (8. 33 letzter Absatz). ..;

. 4 e mwaaw s aa
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Nb die Beklsgten der Uberzeugung waren, in ihrem
Hause sei "die gefiahrliche Form des echten Hausschwamms
niemals gewesen oder endgiiltig beseitigt", ist unerheb-
lich. Im vorliegenden Fall kommt es, wie das Berufingsge-
richt sutreffend angenommen hat, auf die Verschiedénheiten
der einselnen Schwammarten in diesen Zus ammenhang nicht
maSgeblich an. Die Frage, ob und inwieweit rechtlich zwi-
schen dem echten Hausschwamm (merulius lacrimans) einer-
seits und ‘den iibrigen Péulniserregern, insbesondere dem

- Prockenfiule- oder Porenschwamm {polyporus vaporarius) an-
dererseits ein Unterschied zu machen sei, ist streitig
(verneinend z.B.''RG JW 1908, 702; bejahend Schramm L2
1930, 621 und der Botaniker Mez in seiner Abhandlung "Neue
Reichsgerichts-Entscheidungen in der Hausschwamm-Frage").

Der erkennende Senat hat sie in seinem - nicht vertffentlich-

ten - Urteil vom 22. Mai 1957, V ZR 143/55, unentschieden
gelassen (8. 24 aa0). s bedarf auch gegenwdrtig kéiner ab~
schlie3énden und allgemeingiiltigen Stellungnahme zu die-
ser Frage. Denn auch wenn man davon eusgeht, daB der echte
Hausschwamm wegen seiner gesteigerten Ausdbreitungsfiéhigkeit
eine griBere Gefahr fiir das von ihm befallene Bauwerk be-
deutet als die iibrigen Schwammarten, so sind doch auch die
letgteren, mindestens soweit es sich um Trockenfdule hen-
delt, keineswegs in jedem Falle ungefihrlich (das stellen
Sohramm und Mez aa0 gleichfalls nicht in Abrede; vgl. auch
RG JW 1936, 375 Nr. 2). Das Berufungsgericht hat hierzu an-
hand der ihm vorliegenden Sachversténdigen-Gutachten und
der Aussage des sachverstiéndigen Zeugen Schijjp ausgefijhrt,
daB auch @er PTrockenfduleschwamm eine "stets latente Gefahr"
bilde, da er insofern die Grundlage fiir echten Hausschwamm
sei, als dieser sich auf Holz, das mit Trockenfiule befal-
len ist, festsetze. Ob nun das Behaftetsein ceines dehﬁudes
mit Trockenf¥ule einen erheblichen Fehler im Sinne von

-

s

San _.\ v .
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§ 459 Abs. 1 BGB darstellt und eine Offenbarungspflicht
des Verkdufers begriindet, richtet sich, wie das Reighs-
gericht im Urteil vom 7. Dezember 1918 (WarnRspr 1919

Nr. 30) {iberszeugend dargetan hat, jeweils nach den Umatanf
den des Binzelfalles, und zwar insbesondere nach dem :
grifersn oder geringeren Umfang des Schwammbefalls und:
nach den Moglichkeiten seiner nachhaltigen Beseitigung.
Die Entscheidung hioriiber ist nicht so sehr eine Rechte-
frage, als vielmehr Sache tatstichlicher Beurteilung (RG
JW 1912, 1103). Wenn das Berufungsgericht dem zur Enﬁ—f
scheidung stehenden Sachverhalt, wic aus dem Zusammenhang
seiner Urteilgbegriindung hervorgeht (vgl. vor allem die
Hinweise auf das Untersuchungsergebnis Sch@p, das Haus
sei "vom Keller bis szum Dachboden vollstdndig schwammver-
seucht". BU 8. 25, 32, sowie auf die Briefe des fritheren
Hausverwalters Bo@p vom Jahre 1950, in denen von dem
"$raurigen Zustand des Hauses" und immer wieder von dem
Schwainnbefall die Rede gewesen sei, BU S. 30 f), dehin: be-

.urteilt hai, os handle sich hier um ein Schwammvorkommen

gréBeren Umfargs und die dadurch hervorgerufene Gefahr ! sei
auch durck die Instandsetzungsarbeiten des Zeugen Hé.l.b. .

nicht beseitigt, so begeznet seine SchluBfolgerung, daB
" fHir die Beklagien dem Kliéger gegeniiber eine Offenbarungs—
pflicht bestanden habe, keinen rechtlichen Bedenken.

— rp—e—
.

.l
Da8 das Oberlandosgericht 2abei, wie die Revisionibe-. -
hauptet, den Sachvortrag der Beklagten iiber die durch ﬂrﬁr-:
kere Schwammschi#den bedingte Wertminderung des Hauses Qnd
deren Einflu$ auf die Kaufpreishthe (S. 5 des Schriftsdtzes

vom 1. Juni 1954) unberticksichtigt gclassen habe, ist éicﬁt

ersichtlich. Von dem Alter des Geb#udes war an der anggge- .
benen Schriftsatz-Stelle nicht die Rede, so da8 sich ein.’
Eingehen auf das Vorbringen der Revision eriibrigt, es i

L
i
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werde wenig alte Héuser geben, bei denen es nicht in-
folge starker Feuchtigkeit zur vorﬁbergeienden Bildung
von Wargen- oder Porenschwamm gekommen sei. Keine Zustim-
mung verdient jedenfalls die Ansichi, wegen der nur bei d
Peuchtigkeit bestchenden Gefdhrlichkeit dieser Schwamm— ?
arten Seien die Beklagten auch angesichts der Frage des ‘
Kldgers, ob in dem Grundstiick Schwamm vorhanden aei, -
nicht mehr mitteilungepflichtig gewesen, nachdem man die
Peuchtigkeit beseitigt gehabt habej denn die vom Berufungs-
gericht im vorliegenden Fall festgestellte "latente Gefahr®
- war keineswegs "endgiiltig gebannt", sie konnte vielmehr
- was Ubrigens auch von der Revision nicht verkanmnt wird -
bei Entstehung neuer Peuchtigkeitsschiiden ohne weiteres A
wieder akut werden; ob eine #hnliche Gefahr, wie die Revi- “
F

w e ey

sion meint, wegen der fast iiberall befindlichen Sporen
dieser Schwammart auch ohne fritherea Vorhandensein von
Porenschwamm bes tilnde, mag anf sich beruhen.

DaB der Kliger das Haus, bevor er es kaufte, wieder- '*
hoit besichtigt und auch mit den darin wohnenden Mietern '
gesprochen hat, ist im angefochtenen Urtﬁ?l ausdriicklich
festgestellt worden (8. 29, 36), so daB die Beanstandung
der Revision, der dahingehende Sachvortrag der Beklagien sei
unbeachte’ geblieben, nicht zutrifft. Soweit die Revision H
weiterhin behauptet, der Kliger habe die Hauabewoﬁner bei
dieser Gelegenheit niemals naeh dem Vorhandensein von
Schwamm gefragt, ilbersieht sie, daB das -Bemfungeéericht
auf Grund der Zeugenaussagen Levin und Lange gerade die .
gegenteilige Feststellung getroffen hat {(BU S, 29 Mitte). ‘r
Ob die Prage des Xl#gers an die Beklagten zu 1 und 7 nach
dem Vorhandensein von Schwamm nmur "beiliufig" gestellt wor-
den ist, was die Beklagten chne Beweisantritt in ihrem
Schriftsatz vom 1. November 1954 behauptet hatten, spielt
fiir die Entscheidung keine Rolle; maBgebend ist vielmehr,
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daB die beiden Gefragten, wie im Berufungsurteil auf
Grund des Beweisergebnisses festgestellt wird, sich be-
wuBt waren, der Kldger werde von ihrer Antwort seine Ent-
schlieBung iiber den VertragsabschluB in der vorgesehenen
Form abhiingig machen. Mit ihrem Einwand, das Berufungs?e—
richt hitte die erwdhnte Frage nicht, ihrem Wbrtlaut'e?t—
gegen, dahin verstehen diirfen, daB sie sich auch auf dpa
frithere Vorhandensein von Schwamm bezogen habe, greift die
Revision unzuliéssigerweise die im Urteil ohne erkennbairen
Rechitsversto niher begriindete tatrichterliche Whrdigung an
(BU S. 27 £). ;

5, Von der Revision wird schlieBlich geltend gemakht,
das Berufungsgericht habe zu Unrecht ein arglistiges Ver-
halten der Bekiagten zu 1 und 7 bejaht. In dem Urteil ist
dazu ausgefiihrt worden, die Genannten hiétten dem Kléger
das Schwammvorkommen verschwiegen und seine darauf bezlig-
liche Frage falsch beantwortet, obgleich sie sich bei den
Besprochungen vor KaufabschluB bewuldt gewesen seien, daB die
ihnen bekannten Feststellungen des Zeugen Schp und des
frilhersn Hausverwalters Bi@p der Wahrheit esnisprochen hiatten;
zum mindesien hdtten sie mit der Mdglichkeit gerechnet} daB
trotz der zuletzt auch von ihnen veranlaBten Sanierungsar-
beiten noch Reste von Schwamm im Hause vorhanden seien. Das
Berufungsgoricnt geht somit davon aus, da8 zur Arglist‘be~

) "dingter Vorsgiz geniige. Das ist xrocontlich nicht zu beanstan—

den (Urteil des Senats vom 2i. November 1952, LM § 463! BGB
Nr. 13 zur Frage der Arglist bei Schwammverdacht vgl. anch
RG JW 1936, 502 Nr. 2). Auch die Revision erhebt gegen die~ .
sen Ausgangspunkt keine Llnwendungene ‘ n
Sie greift jedoch die TFeststellung an, daB die Beklag—
ten zu 1 und 7 die Untersuchungsergebnisse von Sch- und
Bo@ Zir zutrelfend gebalien h#tlien, und wirft dem Berp—
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fungsgericht vor, es habe auch hier wiederum den geféhr-
lichen Hausschwamm nicht unterschieden von anderdn
Schwammarten, die nur bei starker Feuchtigkeit eine Ge-~
fahr fiir daé Gebdude darstellten. Die Riige ist nicht be-
griindet. Auf den erwidhnten Unterschied kommt es fur die
Prage der Arglist ebensowenig an wie dafiir, ob den Ver-
kiiufern dem Kliger gegeniiber eine Offenbarungspflicht
oblag (vgl. die Ausfithrungen oben zu 4). Da die beiden
Beklagten - wie das angefochtene Urteil festgestellt hat
(8. 33) - sich bei der entscheidenden Aussprache vor Un-
teréeichnung des Vertrags bewuBt waren, daB der Klidger
von einer Antwort auf seine Frhge, ob Schwamm im Hause
sei, seine EntschlieBung iiber den vorgesehenen Vertrags-
abschluB abhéingig machen wiirde, handelten sie im Falle
einer Verneinung dieser Frage auch dann arglistig, wenn
gie der Ansicht gewesen sein sollten;- es haundle sich
bei dem friiheren Schwammvorkommen nicht um Haus-;sondern
um Warzen- oder Porenschwamm.

Nie weiteren Riigen richten sich gegen die Beweis-
wiirdigung. Die Revision kann indessen auch damit keinen
Erfolg haben. Das Berufungsgericht hai dich eingehend
mit den Zeugenaussagen und den Angaben der Parteien, so-
woeilt sie persinlich gehdrt worden sind, auseinan&erge—
setgt, und die Erwdgungen, auf Grund deren .es zu der
lberseugung gelangt ist, daR die Beklagten zu 1 und 7
iiber die Tragweite ihres Verhaltens gegeniiber dem Kliger
nicht im tinklaren gewesen sein kinnten, lassen irgend-
welche Reéhtsfehler, insbesondere einen Verstof gegen
§ 286 ZPO nicht erkemnnen, Nicht ersichtlicia ist insbe-
sondere, daB bei diesen Erwidgungen, wie die Revision™

meint, die - ilibrigens ausdriicklich im Tatbestand des Be-

rufungsurteils wiedergegebene - Bekundung des Zeugen
Schiie unbeachtet geblieben wire, die Beklagte zu 1

——
.
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habe seinerzeit das von diesem Zeugen erstattqte Guta&h—

" ten vom 23. Juni 1950 beanstandet und ihm sowie Drittdn
gegentiber seine Sachkunde in Zweifel gezogen. Da es sich
bei solchen AuBerungen um den Ausdruck eines den Uhstﬁn-
den nagh verstindlichen, aber sachlich ungerechtfertigten
Unmutes gehandelt haben kann, wird duwrch sie die Annahme,
da8 die Beklagte zu 1 gleichwohl nicht ernsthaft an d%r
Richtigkeit des Schgp'schen Untersuchungsergebnisses
gegwelfelt habe, nicht ausgeschlossen. Wenn die Revision
die fiir die Uberseugungskraft dieses Ergebnisses sprechende
tverlegung des Berufungsgerichts, da8 Sch@ip das gesamte
Gebéiude untersucht habe, wihrend der Zeuge He@ili, der von
dem Schwamn nichts bemerit hat, 2ur mit Instandsetzungbar-
beiten an dén Giebelwidnden und im Treppenhaus befaBt gewe-
sen sei, durch den Hinweis 2zu entkriiften sucht, Ha.lll
habes aber gerade diejenige Stelle im Hause saniert, an der
Schoppe zuvor echten Hausschwamm festgestellt hatte, so
iibersieht sie, daB He@lP aus Kostenersparnisgriinden nur
einen Teil der notwendigen Arbeiten ausfithren konnte; da
den Beklagten als Hauseigentiimern das natiirlich bekannt
war, lag fiir sie die Annahme nicht fern, He@p) hade ledig-
lich aus diesem Grunde das Schwammvorkommen nicht bemerkt.
‘Die Feststellung des angefochtenen Urteils, die Beklagien

" #u i und 7 seien sich der besonderen Bedeutung, die dex
Kldger seiner Frage nach denm Vorhendensein von Schwamm'
beigemessen habe, bewuSt gewesen, wird auch nicht durcp‘
.@ie Yange Dauer der Kaufverhandlungen erschiittert sowie da-
-durch, daB der Kliger diease Verhandlungen mit besonderer

f Griindlichkeit betrieben haben mag; mit diesem Vorbringen

- - und mit ihrer weiteren Behauptung, die Kaufverhandlungen

N o
N . d):; o

seien im Zeitpunkt der Pragesiellung von den Bateiligten
bereits als abgeschlossen angesehen worden, begibt sich
die Revision auf das ihr verschlossene Gebiet der Tatsachen. }

.
i
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Entgegen ihrer Meinung ist es endlich auch keineswegs
"unvergtiindlich und rochtlich unzuléssig", wenn das Be-
rnfungsgericht das gemeinschaftliche Verhalten der Be-
klagten zu 1 und 7 bei der fraglichen letzten Besprechung
vor Untergeichnung des Kaufvertrags als einen weiteren
Beweisgrund fiir ihre Arglist gewertelt hat. Der im ange-
fochtenen Urteil hierzu festgestellte Sachverhalt - die
Beklagte zu 7 beantwortete die Erklérung des Kligers, fiir
ihn sei es die Hauptsache, daB kein Schwamm im Hause sei,
mit Stillsohweigen und sah lediglich ihre Schwester, die
Beklagte zu 1 an, die daraufhin ihrerseits zum Kliger sagte,
er mtge doch He@lp fragen -konnte ohne RechtaverstoB ge-
gén Rechts- oder Erfahrungssétze vom Tatrichter déhin,ge—
wiirdigt werden, daB es sich hierbei um ein bewuBtes Zusam-
menspiel der beiden Schwestern gehandelt habe mit dem Ziele,
den Kliger ilber das Schwammvorkommen im unklaren gzu lassen
und ihn gleichzeitig davon abguhalten, einen'ande?en sach-
kundigen Bauunternehmer su Rate zu ziehen. '

6. Nach alledem erweist sich die Revision als unbe-
griindet. Da das angefochtene Urteil auch sonst zu Bean-

———
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standungen keinen AnlaB gibt, war die Revision mit der
Kostenfolge aus § 97 Abs. 1 ZPO zuriickzuweisen.

Dr., Tosche Schuster Rothe
Dr. Preitag Dr. Mattern
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