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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 16. Juni 1989 duxch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Hagen und die Richter Linden,
Dx. Rdfle, Dr. Lambert-Lang und Dr. Wenzel

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Grund-
urteil des 13. Zivilsenats in Darmstadt des
Obérlandesgerichts Frankfurt am Main vom

2. Mdrz 1988 aufgehoben, soweit es Anspriiche
der Kldger wegen Durchfeuchtungen unterhalb
der Balkonplatte und im Grundmauerwerk dem
Grunde nach fiir gerechtfertigt erkldrt hat.

Insoweit wird die Berufung der Kldger gegen
das Urteil der 1, Zivilkammer des Landgerichts
Darmstadt vom 14. Mdrz 1986 zurilickgewiesen.

Die Entscheidung {iber die Kosten des gesamten
Revisionsverfahrens bleibt dem Landgericht

vorbehalten.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klidger zu 1 kaufte vom Beklagten, dieser ver-
treten durch seinen Vater, mit notariellem Vertrag wvom
26. April 1984 einen 154,073tausendstel Miteigentumsanteil
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

www.prinz.law

an dem Grundstiick DR, L_traﬂe @ verbunden

mit dem Sondereigentum an den Ridumen im Hintergebdude des

Anwesens,

zum Preise von 120.000 DM. Die Kldger zu 2 his 8

haben Wohnungen im Vorderhaus des Anwesens gekauft, in dem

sich neun Eigentumswohnungen befinden. Es ist kurz nach der

Jahrhundertwende erstellt worden. Das zweigeschossige, nicht

unterkellerte Hintergebdude ist wesentlich &dlter.

Es wies am

Mauerwerk unterhalb des Balkons ebenso wie am Mauerwerk des

Erdgeschosses Feuchtigkeitsschdden auf; in mehreren Rdumen -

war es

feucht, und es hatten sich Schwdrzepilze gebildet.

Kaufvertrag heifit es:

5. Das Grundstiick wird so verkauft, wie es vor
jedermanns Augen darliegt; fiir Sachmidngel,
gleichgiiltig ob offen oder verdeckt, wird nicht

gehaftet.

Der Kidufer erkldrt, den Zustand des Grundstiicks
zu kennen und damit zufrieden zu sein.

Der Kdufer ist berechtigt, schon vor dem {}ber-
gabezeltpunkt im Hause Instandsetzungsarbeiten
auf seine Kosten vorzunehmen."

In einem nach Aufnahme der Sanierungsarbeiten durch

den Kliger zu 1 eingeleiteten Beweissicherungsverfahren

Im

stellte der Sachverstdndige erhebliche Mingel an dem Gebdude

fest,

Die Klédger als K8ufer und Miteigentiimer begehren vom

Beklagten Ersatz der Kosten fiir die Sanierungsarbeiten wegen

i
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Fehlens zugesicherter Eigenschaften und arxglistigen Ver-
schweigens von Mingeln. Sie haben zundchst 203.823 DM nebst
Zinsen gefordert. Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.
Im Berufungsrechtszug haben die Kldger die Klage auf Zahlung
von 248.623,47 DM an alle Klidger sowie von 3.555 DM an den
Kladger zu 1, jeweils nebst 2insen, erweitert und mehrere
Hilfsantrdge gestellt. Das Oberlandesgericht hat die Klage
dem Grunde nach flir gerechtfertigt erkldrt, soweit sie
darauf gestiitzt ist, daB das HintergebZude des Anwesens
LN r=0c i DOENEEEA, nicht um 1910, sondern viel
frilher errichtet worden ist und daBl das Mauerwerk im Bereich
unterhalb der Baikonplatte und des CGrundmauerwerks durch-
feuchtet ist. Es hat den Rechtsstreit zur Entscheidung iber
die HShe an das Landgericht zuriickverwiesen.

Die Revision der Klédger, mit der diese die Ersatz-
pflicht'des Beklagten wegen der iibrigen behaupteten Mdngel
weiterverfolgt haben, hat der Senat nicht angenommen. Die
Revision des Beklagten hat er nur angenommen, soweit es um
die Durchfeuchtungen in den Bereichen unterhalb der Balkon-~
platte und des Grundmauwerwerkes geht. Der Beklagte bean-
tragt, im Umfang der Revisionsannahme das Grundurteil aufzu-
heben und die Berufung der Kl&ger zuriickzuweisen. Die Kldger

beantragen, die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht bejaht die Aktivlegitimation der
Kldger als Wohnungseigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich
Ersatz der Schiden an den "konstruktiven Teilen" des EHinter-
hauses verlangen. Da der Gewdhrleistungsausschlufl wirksam



vereinbart sei, hafte der Beklagte nur, soweit er Zusiche-
rungen gemacht oder Fehler argiistig verschwiegen habe. DaB
er die Abwesenheit wvon Fehlern vorgetduscht oder nicht vor-
handene Eigenschaften zugesichert habe, lasse sich nicht
feststellen. Er habe aber seine Aufkl8rungspflicht verletzt,
indem er die Feuchtigkeitsschaden im ErdgeschoB und unter-
halk der Balkonplatte verschwieg. Das Berufungsgericht sei
iiberzeugt, daf der fiir den Beklagten handelnde Zeuge Hijlh
sein Vater, wenn auch nichts vom Hausschwamm, so doch von
den starken Durchfeuchtungen gewufit habe. Es habe trotz Be-
kdnmpfung in allen REumen Kellerasseln gegeben und es habe
sich im "Keller" Pilz und Schimmel an den Winden sowie den
Holzleitern der Mieterin gebildet, Die Durchfeuchtungen '
selien zwar erkennbar gewesen, der Klidger zu 1 habe die Rdume
vor Vertragsschlufl jedoch nur einmal kurz besichtigt, zudem-
sei der Keller nur schwach beleuchtet und die Winde seien
zum Tell zugestellt gewesen.

IT.
Die Revision hat Erfolg.
Im Umfange der Annahme der Revision des Beklagten geht
es nur noch um das arglistige Verschweigen von Durchfeuch-
tungen im Bereich unter der Balkonplatte und des Mauerwerks

im Erdgeschoi.

Insoweit kann das Grundurteil des Berufungsgerichts
keinen Bestand haben.

1. Die Ansicht der Revisionserwiderung, der verein-

barte GewdhrleistungsausschluB sei hier als Formilarklausel



unwirksam, iibersieht, daB die Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs zur Wirksamkeit von Gewdhrleistungsausschliissen
in Ver&uferungsvertrdgen liber neuerrichtete, im Bau befind-
liche oder noch zu errichtende Hiuser oder Eigentumswoh-
nungen nicht auf die Vereinbaruhg eines Gewdhrleistungsaus-
schlusses in Vertridgen tiber die VerduBerung wvon Grundstiicken
mit Altbauten ohne Herstellungsverpflichtung des Verduferers
ibertragen werden kann (BGHZ 98, 100).

2. Der vom Berufungsgericht festgestellte Sachverhalt
14Bt jedoch die Folgerung nicht zu, der Beklagte oder sein
Vater, der ihn beim Vertragsschlufl vertreten hat, habe die

Durchfeuchtungen arglistig ve:séhwiegen:

a} Das Berufungsgericht befafBt sich mit den Voraus-
setzungen eines Schadensersatzanspruches wegen Verschweigens

“von Mé&ngeln am Kaufobjekt nur, soweit es den Kldger zu 1 an-

geht. Richtig geht es dabei zwar davon aus, daff auch bei
Vertragsverhandlungen, in denen die Parteien entgegenge-
setzte Interessen verfolgen, fiir jeden Vertragspartner die
Pflicht besteht, den anderen Teil iiber solche Umstdnde auf-
zukldren, die den Vertragszweck des anderen vereiteln k&nnen
und daher fiir dessen Entschlufl von wesentlicher Bedeutung
sind, sofern dieser die Mitteilung nach der Verkehrsauffas-
sung erwarten durfte (st.Rspr. des BGH vgl. Senatsurt. v.
10. Januar 1988, V 2ZR 125/87, WM 1988, 1449 m.N.).

Fiir den Kauf eines Hausgrundstiickes wird eine Pflicht
zur Offenbarung regelmidfig aber nur wegen verborgener, nicht
unerheblicher Mangei oder sclcher nicht erkennbarer Umsténde
zu bejahen sein, die nach der Exfahrung auf das Entstehen



bestiﬁmter M&ngel schliefen lassen (Senatsurt. v. 7. Juni
1978, V ZR 46/75, WM 1978, 1073, 1074 re. Sp.).

b) Danach bestand hier keine Aufkldrungspflicht des

verkdufers, denn die Mdngel waren erkennbar:

Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts war der
Wasserschaden Uber dem Fenster deutlich erkennbar; die
AuBenwidnde des sogenannten Kellers waren mindestens seit
1582 stets erheblich durchfeuchtet, es breitete sich innen
ein Pile éus, und es bildete sich Schimmel an den Wdédnden und
an den von der Mieterin aufgesteliten Holzleitern. Waren,
wovon das Berufuhgsgericht ausgeht, die Winde "zum Teil" zu-
gestellt, steht damit zugleich fest, daB sie teilweise zu-
gdnglich waren und besichtigt werden konnten. Der Schimmel
an den Leitern war ohnehin ohne weiteres erkennbar, weil sie
frei an den Wdénden lehnten. Selbst wenn der XKeller nur
schwach beieuchtet war, konnten diese Mangel einem inter-
essierten und sorgfdltigen Beobachter ebensowenig verxborgen
bleiben wie der deutlich erkennbare Wasserschaden iiber dem
Fenster. Waren die Mangel aber bei genauer Besichtigung chne
weiteres erkennbar, bestand hier schon deshalb keine Auf-
klarungspflicht, weil nach den zutreffenden Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts angesichts des Alters des Gebdudes Kauf-
interessenten chnehin mit einem gewissen MaB an Feuchtigkeit
rechnen muBten, was im eigenen Interesse eine griindliche
Inaugenscheinnahme nahelegte.

Ob der Kidger zu 1 die Mingel infolge nur oberfldch-
licher Besichtigung nicht erkannt hat, ist demgegenﬁber fir
die Frage einer Aufklarungspflicht des VerkBufers bedeu-
tungslos.
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3. Bestand danach keine Pflicht des Beklagten, iiber
die Wasserschiden aufzukldren, kann die Verurteilung zum .
Ersatz der auf Feuchtigkeit beruhenden Schdden dem Grunde
nach nicht bestehen bleiben.

Denn da es sich um Mdngel des Kaufgegenstandes han-
delt, kommt eine Haftung des Beklagten wegen fahrldssigen
Verhaltens (culpa in contrahendo) - anders als die Revi-
sionserwiderung meint - nicht in Betracht; diese Haftung
wird durch die Mdngelhaftungsvorschriften ausgeschlossen
(BGHZ 60, 319, 322; 88, 130, 134).

Eine Haftung des Beklagten besteht danach wegen der

Mauerdurchfeuchtungen nicht.
4. Dies gilt gleichermaBen flir Anspriiche der Klédger
zu 2 bis 8, so daB dahinstehen kann, ob diese Anspriiche

fiberhaupt hinreichend substantiiert worden sind.

5. Der HBhe nach machen die Kldger wegen der Durch-

feuchtungen Anspriiche nach dem vorgelegten Kostenvoranschlag
mit 13,510 DM flir den Balkon, B89.208 DM sowie fiir unvorher-

gesehene Arbeiten auch bei der Kellertrockenlegung

13.187 DM, jeweils zuziiglich Mehrwertsteuer, geltend. Wegen

des letzteren Betrages 1l&83t sich nicht sicher feststellen,
ob er allein der Mauertrockenlegung zuzuordnen wdre. Der

Senat geht deshalb nur davon aﬁs, dafl diese Forderung zur
Hidlfte, mithin in H6he von"6.593,50 DM, schon jetzt unbe-
grindet ist. Ebenso steht fest, daB der Kladger zu 1 nicht

anderweite Mietzahlungen geltend machen kann. In Hbhe dieser

Betrdge von zusammen 128.170,11 DM (davon entfallen
15.303,61 DM auf die Mehrwertstever) steht danach schon
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jetzt fest, daB die Klage ohne Erfolg bleibt. Es muBl inso-
weit - unter Aufhebung des Urteils des Berufungsgerichts -
bei der Abweisung der Klage durch das Landgericht ver-
bleiben.

6. Da die Entscheidung liber die Kostentragung im Revi-
sionsverfahfen vom endgililtigen Ausgang des Rechtsstreites
abhidngt, ist die Kostenentscheidung dem Landgericht vorzu-
behalten.

Hagen Linden Rdfle
Lambert-Lang Wenzel
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