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V_2ZR_T79/66 URTEIL Verkiindet am
31. Januar 1969
Vist,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Vitwe Maria B lIIINNEEED :z<¢- "D
in SUNNEEED, "N :traic@P

Beklagten, Berufungsbeklagten
und Revisionsklégerin,

-~ Prozefbevollmédchtigter: Rechtsanwalt Dr. --

gegen

1. den Arbeiter Eugen E SN
2. dic Fhefrau Mathilde E (NN -0 ST

beide wohnhaft in VNN @Pstrase @B

Kliger, Berufungskliger
und Revisionsbeklagten,

~ ProzecfBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. — -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 31. Januar 1969
unter Mitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitag, Dr. Mattern
und Dr., Grell

fir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 13. Zivil-
scnats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom
11, Mai 1966 wird auf Kosten der Beklagten
zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

S e e s e i s i S —

Die Kléger kauften am 13. September 1963 durch
Vermittlung des Grundstlicksmaklers Manfred VD in
SEI i2s Gebdudegrundstiick der Beklagten HEP-
stratc @ in VP nit Werkstatt und Hofraum
zunl Preis von 100 000 DM. Nach Ziffer 4 des Kaufver-
trages so0ll das Anwesen iibergeben werden wie besehen,
ohne Ubernahme irgendwelcher Gewihr. Nachdem die Klidger
den Kaufpreis beglichen hatten, wurde der Eigentumsiiber-
gang am 3. Februar 1964 in das Grundbuch eingetragen.

Mit Schreiben vom 11. Mai 1964 fochten die Kliger
den Kaufvertrag gegeniiber der Beklagten wegen arg-
listiger Tduschung unter Hinweis auf § 123 BGB mit
der Begriindung an, das Fachwerkgebdude sei seit langem
von Hausbock befallen; die Beklagte habe dies beim
Verkauf gowvufit und geflissentlich verschwiegen.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law §

In vorliegenden ‘Rechtsstreit haben dic Kl&éger vor-
getragen:

Das gesamte Gebdlk des Hauses in Umfassungswin-
éden, Fufbdden und Dachstuhl seci von Hausbock, Holz-
vurn und Na8fdule befallen und weitgehend zerstort.

Las habe dic Beiclagte seit langem gewvuBt. Die Beklagte
habe bei den Xaufverhandlungen auch wiederholt aus-
driicklich erklért, dic.Balken des Hauses seien gut, sie
hobe in den letzten Jahren 25 000 DM in das Geb&ude
gesteckt und u.a. den Tachstuhl und den Kiichenboden
erneuern und alles in Ordnung dbringen lassen.

Dic Xléger haben beantragt, die Beklagte zu ver-
urteilen, an dic Klédger den Betrag von 100 000 LM
nebst 4 ¢ Zinsen hieraus seit 13. Scptember 1963 Zug
um Zug gegen Riickauflassung des im Grundbuch von U
SD. ot @, Avtlg. I Ur. 1 cingetragenen Grund-
stiick Gebiudc @@ Hjj#straBc Wohnhaus, Werkstatt und
Hofraum 9 a 23 qm zu =zahlen.

Die Beklagte hat die Abweisung der Klage bean-—
tragt. Sie trégt vor, sic habe das Gebilk des Hauses
fiur einwvandfrei gehalten. Bei den Gipser-, Maurer- und
Zirmerarbeiten in den Jahren 1952 bis 1955 seien keine
wesentlichen Mingel zutage getreten und im librigen alle
lMdngel auch behoben worden. Von Hausbock-, Holzwurm-
und Schvammbefall habe sic keine Ahnung gehabt. Andern~
falls hiétte sie in den letzten Jahren keine 25 000 DM
fir llerrichtung in das Haus gesteckt.

PTas Landgericht hat die Klage abgewiesen, weil
es den Nachweis fiilr ein arglistiges Verhalten der Be-~
Xlagten als nicht dargetan crachtet hat. Auf die Be-

JLaw — Gesetze und Urteile

Kostenlos mobile A

Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

' D App Store

JLaw — fir Android JLaw — fur iOS

oeu yuequaje(J s[e puis T‘ylln[lllllll'\\'[lﬁl‘l JREIY

I, YoNY :SIOMUIH

I,

OYIN JF eL8 §S

2835

1zny

Available on the ‘e .~._..-*


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

rufung der Kliiger hat das Oberlandesgericht unter Ab-
danderung des landgerichtlichen Urtcils die Bcklagte
-verurteilt, an die Kliger 10C 000 DM nebst 4 % Zinsen
seit 27. Juli 1964 Zug um Zug gegen Riickauflassung
des erwiithnten Grundstiicks zu zahlen. Im iibrigen (hin-
gsichtlich des weitergehenden Zinsanspruchs) wurde die
Klage abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt die Beklagtc ihren
Antrag auf Klagabweisung weiter. Die Klidger bitten
un Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungsgriinde:

- " " B D s e S Y B . — — " S

Dic Revision der Beklagten ist nicht begriindet.

1. Das Berufungsgericht hat das Klagebegehren
unter Anwendung der §§ 123, 142, 812 BGB fiir begriin~
det crachtet.

Es hat zun#chst festgestellt, das Holzwerk des
an die Kldger verkauften Hauses sei scit vielen Jahren
aufergewohnlich stark von Hausbockkifern, Holzwiirmern
und Naffiulepilzen befallen. Das gelte fiir den Zeit-
punkt der Besichtigung des Hauses durch den Sachver-
stindigen (6. November 1964), gelte aber auch schon
fiir den Zeitpunkt des erst etwa 1 Jahr guvor (Septem-
ber 1963) erfolgten Xaufs.

Diesc Ausfithrungen werden von der Revision nicht
angegriffen.



2. Das Berufungsgericht féhrt fort, ecs sei
allerdings nicht anzunehmen, dafl dic Beklagte das
volle Ausmaf der vom Sachverstidndigen nachtriglich
festgestellten Schidden kannte, und es sei auch nicht
bewicsen, daf sie mit derart verheerenden Zersto-
rungen gerechnet. habe. Eine weitgehende Offenbarungs-
pflicht habe aber der Verkidufer aus allgemeinen Grund-
gdtzen cines redlichen Rechtsverkehrs in der Regel
dann, wvenn sich der Kiéufer ausdriicklich nach dem Holz-
werk. des GebZudes erkundigt. Der Verkiufer diirfe dann,
wenn cr dic ihm gestellte Frage beantworte und sich
dabei nicht dem Vorwvurf arglistigen Vorspiegelns aus-~
setoen wolle, den Zustand des Holzwerks auch dann nicht
als cinwandfrei begcichnen, wenn er Holzschidden kenne
oder fiir moglich halte, dic nicht gédnzlich unbedeutend
gind. Gegen diesc Grundsédtzc habe die Beklagte ver-
stoBen und dic XKliéger dadurch arglistig zur Abgabe
ihrer Kauferklérungen bestimmt. Sie habe auf die Frage
der Kligerin Mathilde EfD nach dem Zustand des
Gebidlks ausdriicklich versichert, die Balken seien gut,
das Haus sei in Ordnung, sic habe in den letzten Jahren
25 000 DM in das Haus investiert. Sie sei damit iiber
die nach den Umstiénden allenfalls vertretbare Ant-
wort, es handle sich um cin altes Haus in entsprechen-
dem Zustand, sie mdchte es den Kdufern iiberlassen,
sich dariiber des Niheren zu vergewissern, weit hinaus-
gegangen und habe wissentlich die Unwahrheit gesagt.
Denn sie sei nicht von dem tadellosen Zustand des
Holzwerks, des Gebdudes, sondern weitgehend vom Gegen-~
teil iiberzecugt gewesen, mindestens habe sie selbst
ganz erhebliche Zweifel am guten Zustand des Balken-
werks gehabt. Sic habe auch gewuBt, daB sie in den
letzten Jehren keine 25 000 IM zur Erhaltung oder Er-
ziclung des tadellosen Zustands in das Gebdude ge-




steckt nabe. Diese seine Uberzeugung hat das Ober-
landesgericht unter eingehender Verwertung des Be-
weisergebnisses im einzelnen dargelegt. Die Beklagte

habe, so fdhrt das Oberlandesgericht fort, ihre

XuBerung, das Gebdlk sei in Ordnung und gut, nicht

in guten Glauben getan, sondern sei allein von der
Yorstellung geleitet gewesen, die Kliger uUber diesen
wunden Punkt hinwegzutiduschen und sie von vornherein

von cincr eingchenden {iberpriifung des Balkenwerks ab-
zuhalten. Unrichtig sei aber auch diec in den Kaufver-
handlungen gegeniiber den XKliéigern aufgestellte Behaup-
tung der Beklagten, sic habe in den letzten Jahren

25 000 M in das Gebdude investiert, mit der sie er-
sichtlich den Hinweis auf dic Giite des Geb&lks und

den einwandfreien Zustand des Hauscs habe unterstreichen
vollen. Die vorgelegten Rechnungen ergidben nicht ein-
mal die Summe von 12 000 IM. Die Investitionsbehauptung
widerspreche auch dann, wenn liber die belegten Auf-
wendungen hinaus noch einige weitere tausend DM an Auf-
wvendungen zugunsien der Beklagten unterstellt wlirden,
s0 sehr der wirklichen Hthe der Aufwendungen, daB8 auch
daran nicht gezweifelt werden kdnne, da8 sich die Be-
klagte der Ubertreibung und der Unrichtigkeit ihrer
Behauptung bei den Keufverhandlungen bewuBt gewesen
sei. Die Beklagte habe auch die Klédger in dieser Be-
zichung bevuBt hinters Licht flihren und ihnen wider
eigenes bessercs Wissen eine glinstige Gelegenheit zum
Kauf eincs iiberdurchschnittlich gut instandgehaltenen
lWohnhauses vorgplegeln wollen. Die Kliger hdttien es
aber bei den Kaufverhandlungen auf einen einwandfreien
Zustand des Gebilks des Hauses ankommen lassen wollen,
und dessen sci sich dic Beklagte auch bewuft gewesen.

Sie habe damit gerechnet, daB ihr Hinweis auf die
Investitionssumme auf den KaufentschluB der Kldger von



EinfluB scin konne, denn andernfalls h#étte sie keinen
AnlaB gehabt, diesen Umstand iiberhaupt zu erwdhnen.
Die Kliger seien durch die unaufrichtigen Erkldrungen
der Beklagten iiber die Giite des Gebdlks und die Hohe
der zur Erhaltung des Hauses gemachten Aufwendungen
tatstichlich getduscht worden. Demnach erweise sich
der Zahlungsanspruch als begriindet.

3. Zu den Angriffen der Revision ist zundédchst
darauf hinzuweisen, daBl das Berufungsgericht das arg-
listige Verhalten der Beklagten nicht, wie die Revision
meint, in dem Verschweigen der Anfélligkeit und Uber-
priifungsbediirftigkeit der Balken gesehen hat. Es macht
der Beklagten vielmehr zum Vorwurf, daB sie auf Frage
der Kiéufer nach dem Zustand des Gebdlks ausdriicklich
versichert habe, die Balken seien gut, das Haus sei in
Ordnung, sic habe in den letzten Jahren 25 000 DM in
das Haus investiert.

a) Dic Revision sieht es als nicht gerechtfer-
tigte Unterstollung an, daf das Berufungsgericht von
Verbesserungsaufwendungen spreche; die Beklagte habe
lediglich von Investitionen gesprochen. Die Riige ist
nicht begriindet. Das Berufungsgericht hat die AuSlerung
der Beklagten iiber diese Aufwendungen als Antwort auf
die ¥Frage nach dem Zustand des Hauses bezeichnet und
gemeint, die AuBerung miissec daher in diesem Zusammen-
hang gesehen werden (Urteilsabschrift S. 21). Wenn es
aus diescm Grunde von Verbesserungsaufwendungen spricht
(Urteilsabschrift S. 22), so ist dies mit Rechtsgriinden
nicht zu beanstanden. Zudem hat die Beklagte selbst
in der Berufungscrwiderung vorgetragen (S. 2), sie
habe alles getan, um das Haus in einen guten Zustand
zu versetzen, sie habe Tauscende von DM dafiir aufgewendet.




D) Hach Auffassung der Revision hat diese Rede-
wendung nur die Bedeutung gehabt, daB die Kl&dger auf
die frilher zutage getretenen HMingel und die dann er-
folgte Ausbesserung des Gebilks hitten hingewiesen wer-
den sollcen. Damit begibt sich die Revision auf das ihr
verschlogsene Gebiet der Beweiswiirdigung. Das Berufungs-
gericht hat das Beweisergebnis dahin gewiirdigt, dasg
sich die Beklagte im klaren gewesen sei, daB das Holz-
werk des Hauses nicht tadellos, gut und in Ordnung,
sondern schon in der Vergangenheit anfdllig gewesen
sei; trotzdem habe sie den Eindruck erwecken wollen,
das Holzverk sci in bester Ordnung. Mit der Bemerkung,
sic habe 25 000 DM in den letzten Jahren in das Haus
investiert, habe sie diesen Eindruck noch verstédrken
wollen. All dies ist mit Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen. Wenn die Revision in diesem Zusammenhang auf
die Urteilcgrilinde Seite 14 verweist, so ilibersieht sie,
dad dort ausgefiihrt wird, es konne nicht angenommen
bélkschiiden kannte und mit den verheerenden Zerstdrungen
gerechnet habe. Die Revision fiihrt weiter aus, die
Uberzeugung des Tatrichters, daB die Beklagte iiber
die von den Handwerkern festgestellten Schédden im
wesentlichen unterrichtet gewesen sei, liberschreite
"dic Grensen der tatrichterlichen Entscheidungsbefugnis.
Auch dieser Angriff muf scheitern. Das Berufungsge-
richt flihrt dazu aus: Die Beklagte bestreite die
Kenntnis unter dem Hinweis darauf, daf sie zur Zeit
der Verputzarbeiten noch in Bad Cannstatt und nicht
in Unterurbach wohnte. Angesichts der geringen Ent-
fernung zwischen beiden Orten erscheine es bei dem in
der Berufungsverhandlung von der Beklagten gewonncnen
Bild ciner aufmerksamen, rithrigen und stets eingriffs-
bereiten Perstnlichkeit jedoch unglaubhaft, daB sie



sich ungcachtet der Bestellung ciner Aufsichtsperson
nicht auch selbst um die Arbeiten gelkiimmert und sich
ilber alles wesentliche auf dem Laufenden gehalten haben
solltc. Tavon abgeschen, daB nach der Aussage des
Maurers r.die Instandsetzungen im Zusammenhang

nit dem Verputzen des Hauses im Jahr 1952 mit der
Beklagten selbst besprochen worden scien, habe auch
dic Aussage des Gipsers Glaser ergeben, daB dice Be-
Xlagte bei den Verputzarbeiten im Jahr 1952 zwar nicht
withrend aller Arbeiten, aber doch teilweise zugegen war.
Bei der Einrichtung des Bades und der Verlegung der
Treppe im Jahr 1955/56 habe sie obnehin bereits im
Hausc gewohnt. Der Scnat sei iiberzeugt, daB8 ihr die
herausgeschlagenen verrotteten Holzstlicke sowohl beim
Verputzen in Jahr 1952 wic beim Badeinbau im Jahr
1955/56 nicht verborgen gcblieben seien. Auf die
morsche Stelle im Wohnzimmer sei sie vom Uhrmacherx
Hellllll in Herbst 1962 ausdriicklich hingewiesen wor-
den. Sice konne nicht bestreiten, daB8 sie diese Stelle
gpiéiter selbst mit einem Blech abgedeckt habe. SchlieB-
lich seci unbestritten, daB die Beklagte auch in dem
an das Wohnzimmer angrenzenden Raum ein grtBeres Blech
iiber einer ausgedehnten morschen Fldche anbringen und
eg in der gleichen Farbe wie den {ibrigen FuBboden habe
streichen lasscen. Es ktnne auch offen bleiben, odb die
mindestens seit 1955 sclbst im Haus wohnende Beklagte
nicht wenigstens cinzelne der weiteren vom Sachver—
sténdigen festgestellten augenfdlligen Schédden wahr-
genonmen habe (Hausbockfrafigiinge und Holzvurmflug-
locher an der Kcllertreppe, NaBféule und Holzwurmbe-
fall an der Geschofitreppe, Hausschwamm an der AuBSenwvand
des Treppcnaufgangs im Erdgeschofl, HausbockfrafBginge
in doen Balken bei derxr Dachbodentreppe und Holzwurm-
befall des gesamten Dachbodens). Jedenfalls sei sie

in Bezug auf ihre AuBerung, das Gebidlk sei in Ordnung
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unéd gut, nicht guten Glaubens gewesen, sondern allein
von der Vorstcllung gelcitet worden, die Kléger iiber
diesen vunden Punkt hinwegzutduschen und sie von vorn-—
herein von ciner eingehenderen Uberpriifung des Balken-
werks abzuhalten.

Ein VerstoB gegen die ProzeBordnung kommt in
diesen Ausfiihrungen nicht zum Ausdruck.

d) Soweit die Revision meint, die Feststellung,
daB dic AuBerung der Beklagten iiber die Hhe der In-
vestitionen fiir den EntschluB8 der Kléger ursdchlich
gewesen s8ci, sei nicht mit Griinden versehen worden,
verkennt pie die Gedankengédngce des Berufungsrichters.
Dicscer hat ausgefiithrt, dic Kléger seien durch die un-
aufrichtigen Erklérungen der Beklagten iiber die Gilte
deg Gebiilks und diec Hohe der zur Erhaltung des Hauses
gemachten Aufwendungen tatsdchlich getiduscht worden.
Gerade dic von dcr Beklagten so sehr betonten anfédng-
lichen Anstrengungen der Klidger, das Haus zu erhalten,
und der vollkommenc Umschwung in ihrem Verhalten, nach-
dem sic Verdacht auf Holzochiidon geschépft hétten,
lagsc erkennen, daB die Klidger den Angaben der Be-
klagten vollkommen vertraut und dementsprechend noch
lange iiber den Kaufabschluf hinaus geglaubt hitten,
sie hidtten cin einwandfreies Haus zu angemesscnem
Preis erstanden. Alles, was die Beklagte iiber morsches
Balkenwerk von den friiheren BaumaBnahmen wuBte, sei
ihnen, den Xliigern, naturgemidf unbekannt gewesen. Sie
h&tten auch nichts von den Blechabdeckungen iiber den
norschen Fufbvden im Wohn- und Schlafzimmer gewuBt,
denn diese Bleche seien bei der Besichtigung des
Houseo unstreitig verdeckt gewesen. Unstreitig héitten
gich dic Kliéger im Ubrigen nicht durch ausdriickliche
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¥rage nach dem Zustand des Gebdlks, sondern auch durch
-einzelne liesserstiche in die Balken von der Giite des
Gebdlks vergewissern wollen. Auch dic Beweiserhebungen
im crsten Rechtszug (Vernehmung des Maurermeisters
Be@lll) bhitten kcine Anhaltspunkte dafiir erbracht,
daf3 dic Kliédger ohne Riicksicht auf die Erkldrung der
Beklagten cin bevruBltes Wagnis in Begug auf das Gebdlk
des Hauses hiitten eingehen wollen.

Diesc Ausfiihrungen ergeben, daB das Berufungs-
gericht scine Uberzeugung, die unwahren Angaben der
Beklagten hidtten dic Kldger zum AbschluB des Vertrages
veranlaflt, ausreichend hegriindet hat. Eine Verletzung
des § 286 ZPO ist auch in dicsem Zusammenhang nicht
cerlzenntlich.

. ¢) Die Revision meint schlieB8lich, der Berufungs-
richter sei fehlsam davon ausgegangen, daB ein Anhalt
Ffiiy Investitionen nicht bestehe, welche nicht durch
die vorgelegten Rechnungen belegt scien. Dabei habe
er iiberschen, dag8 dic Rechnung des Maurermeisters Albert
P nicht habe vorgelegt werden kénnen, obwohl dieser
crhebliche Arbeiten in dem Haus ausgefiihrt habe. Auch
dieser Angriff mufl scheitern. DaB die Rechnung des
Haurermeisters Albert MEp nicht hat vorgelegt werden
konnen, ist in der Berufungsinstanz nicht vorgetragen
worden. Die Revigion fiihrt auch nicht an, welches Vor-
bringen der Beklagten in diesem Zusammenhang iiber-
gangen viorden ist. Im iibrigen handelt es sich bei
dicsen Arbeiten um solche aus dem Jahr 1952, also
nicht um Aufwendungen aus den letzten Jahren vor dem
‘aufabschlul (1963). Zudem hat das Oberlandesgericht
ausdriicklich darauf hingewicsen, der Beklagten sei
nicht zu widerlegen, daB8 einzelne Belege verloren ge-
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gangen sein kénnten. Dabei ktnne es sich aber nicht

um Betrige handeln, die ihre Investitionen auch nur
anndhernd in die GrdBenordnung von 25 000 DM bringen
konnten. Sic habe selbst nicht angeben kdnnen, worin
dic weiteren 4 000 DM betragenden Investitionen be-
stehen sollten. Auch hitten die Feststellungen des
Sachveragtindigen keinen Anhalt fiir solche weiteren
Investitionen gegeben. Aber auch wenn iiber die beleg-
ten Aufwendungen hinaus noch einige weitere tausend DM
an Aufvendungen zugunsten der Beklagten unterstellt
vilrden, ergebe sich, daB die Beklagte sich der fiber-
treibung und der Unrichtigkeit ihrer Behauptung bei
den Verkaufsverhandlungen bevuBt geweasen sei. Ein Prozefi—~
verstoB (§ 286 ZEQ) ist auch in diesem Zusammenhang
nicht gegeben,



Py

4, Da die Uberpriifung des angefochtenen Urteils
iiber dic Revisionsriigen hinaus nach etwaigen sachlichen
Méngeln keinen Rechtsfcechler zu Lasten der Beklagten
cerkennen 1d8t, war die Revision der Beklagten auf ihre
Kosten szuriickzuweisen (§ 97 ZP0).

Dr. Augustin : Rothe Dr. Freitag

Mattern Dr. Grell
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