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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 27. Juni 4969 un-
ter Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Mattern, Hill, Offterdin-
ger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Dic Revision der Beklagten zu 2) und 3) ge-
gen das Urteil des 4. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Stuttgart, anstelle der Ver-
kiindung zugestellt am 22. April 9966, wird
zuriickgewiesen.

Von den Kosten des Revisionsverfahrens tra-
gen die Beklagten zu 2)und 3) ihre eigenen
auBergerichtlichen Kosten sowie als Gesamt-
schuldner 2/3 der Gerichtskosten und die Ko-
sten der Kléger.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten verkauften in vier Kaufvertrégen
im Mai 1962 je etwa 1/4 eines 4297 qm groBen Grund-
stiicks in Sty -FGEEEEEER on die Kldger zu den
Kaufpreisen von 47 600 DM (Klégerin zu 1), 47 700 DM
(Kléger zu 2), 41 600 DM (Kligerin zu 3)und deren in-



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

zwischen verstorbenen Ehemann), und 41 600 DM (Klager
zu 4) "wie besichtigt und ohne Zusicherung irgendwel-
cher Eigenschaften". Die Kléger erwarben die Grund-
stiicke zwecks Errichtung von vier Héusern in Reihen-
bauweise durch den als "Baubetreuer" beaufltragten Zeu-
gen Sc@lll. Dic Kaufpreise sind bis auf eine Rest-
schuld der Kldger zu 4) in Hohe von % 515,25 DM be-
zahlt worden; sie haben diesen Betrag zuriickbehalten,
da ihr Grundstiick um 11 gm kleiner vermessen worden ist,
als im Kaufvertrag vorgesehen war. Auf den Grund-
stiicken hatte sich bis etwa Ende des letzten Jahrhun-
derts ein Schilfsandsteinbruch befunden, der vor et-
wa 30 Jahren aufgefiillt worden war. Nach Erstattung
eines Gutachtens des Diplom-Ingenieurs Dr. T/INENER
iber den Baugrund im Herbst 1963 wurde bei den Funda-
menten und im Untergeschofl der Gebdude dementsprecliend
eine stédrkere Bewehrung eingebaut, die nach dem Vortrag
der Kldger Mehraufwendungen von mehr als 28 977,37 DM
verursacht haben. Inwieweit den Vertragsparteien oder
dem Vertreter der Klidger dic {riihere Auffiillung des
Bodens bekannt war oder dieser Umstand duBerlich erkenn-
bar war, ist unter den Parteien sitreitig.

Die Kldger halten die friithere Auffiillung des Bau-
grunds fiir einen erheblichen Mangel des Gesamtgrund-
stiicks, der eine Minderung des Kaufpreises um 24 000 DM,
also um 6 000 DM einer jeden der vier Kaufpreisforderun-
gen rechtfertige. Mit der im Jahr 1962 erhobenen Kla-
ge begehren sie Zahlung von den Beklagten als Gesamt-
schuldner von je 6 000 DM,
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Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzu-
weiseny hilfsweise haben sie mit der restlichen Kauf-
preisforderung aufgerechnet,

Das lLandgericht hat einen Minderungsanspruch in
Hohe von 17 850 DN errechnet, davon den noch nicht be-
zahlten Kaufpreisanteil in Héhe von 1 515,25 DM ab-
gezgogen (Rest: 16 334,75 DM) und einer jeden der vier
Klagparteien 4 083,68 DM zuerkannt.

Auf Berufung der Beklagten und AnschluBberufung
der Klidger hat das Berufungsgericht Minderungsansprii-
che von je 10 % der jeweiligen Kaufpreisforderung gegen
die drei Beklagten als Gesamtschuldner zuerkannt und
die Aufrechnung allein gegen die Klidger zu 4) durch-
greifen lassen.

Mit der Revision erstreben die Beklagten die vdl-
lige Abweisung der Klage. Das Verfahren hinsiclhitlich
der Beklagten zu 1)ist nach ihrem Tod auf Antrag ih-
res ProzeBbevollmédchtigten durch Besehluf vom 30. Ju-
ni 1968 gem#B § 246 2P0 ausgesetszt worden. Die Kli-
ger beantragen, die Revision zuriickzuweisen.

o

hoen Pt



- S Gy TV e e P W N T Gt e iy e

Das Berufungsgericht erachtet die Auffiillung des
verkauften Baugrundstiicks als einen Mangel, der den
Wert des Grundstiicks fiir die von beiden Vertragspar-
teien vorausgesetzte Benutzung als Bauland erheblich
beeintridchtigt. Da die Kldger von dem Mangel keine po-
8itive Kenntnis gehabt hidtten, fithrt das Berufungs-
gericht wvieiter aus, der Mangel aber auch nicht HduBer-
lich erkennbar gewesen oder etwa infolge grober Fahr-
lissigkeit verborgen geblieben sei, hédtten die Kli-
ger einen Anspruch aul Minderung des Kaufpreises
(§§ 462, 472 BGB).

Die Revision meint, das Berufungsgericht habe zur
Frage der Erheblichkeit des Mangels nicht hinreichend
Stellung genommen und nicht die Auffassung der Beklag-
ten beriicksichtigt, nach 30 Jahren habe sich auch auf-
gefiillter Boden soweit gesetzt, daB er ungeféhr die
gleiche Festigkeit wie ein gewachsener Boden habe. Die
Riige ist unbegriindet. Ob ein Mangel der Kaufsache er-
heblich ist, richtet sich nach der Verkehrsauffassung
und nicht nach der Ansicht der Verkidufer (RGZ 129, 280,
283). Aus Rechtsgriinden ist die Feststellung des Tat-
richters iiber die Erheblichkeit nicht zu beanstanden.
Da ein Baugrund im allgemeinen auch keinen Fels oder
Granit enth#lt, bestand fiir das Berufungsgericht auch
kein AnlaB, zu priifen, ob der Auffiillboden mangels
solchen Gesteines etwa besondere Vorteile fiir die Kld-
ger bot.
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Die Ablehnung des beantragten Augenscheins zur
Fegtstellung dafiir, dafl der Charakter des Geldédndes
als Auffiillgrund cerkennbar gewvesen sei, beurteilt
die Revision zu Unrecht als Vorwegnahme der Beweis-
aufnahme. Allerdings kamn die unmittelbare V/ahrneh-
mung des Gerichts nicht olne weiteres durch den Ein-
druck sachkundiger Zeugen ersetzt werden. Es ist je-
doch zu beriicksichtigen, dafl der hier mafigebende vor
der Bebauung bestchende Zustand (mit verwilderten
Strauechern und starken Bdumen bewachsen) schon wih-
rend des Prozesses nicht mehr bestanden hat und daB
nach dem Vortrag der Beklagten der friihere Eindruck
nur noch durch die meterhohe Bischung auf der Bergsei-
te des Grundstiicks und eine Verbotstafel auf dem Nach-
bargrundstiick ("Schutt abladen verboten") als Anzeichen
filr ein aufgefiilltes Steinbruchgebiet vermittelt wor-
den ist. Diese eindeutig beschreibbaren restlichen An-
zeichen vermochte der Tatrichter auch ohne eigene Vahr-
. nehmung hinreichend zu wiirdigen.

Mit Nachdruck wendet sich die Revision gegen die
Feststellung, den Klidgern sei der Mangel des Grund-
stiicks nicht infolge grober Yahrlidssigkeit verborgen
geblieben (§ 460 Satz 2 BGB). Dazu filhrt das Berufungs-
gericht aus: Der HuBlere Eindruck des Grundstiickes und
seiner ndheren Umgebung hédtte nicht an ein Auffiillgeliin-
de denken lassen. Deshalb habe auch seitens der Kiufer
keinerlei Veranlassung bestanden, sich vor Vertrags-
abschluB8 bei den Beklagten, bei Nachbarn oder bei den
zustédndigen Lmtern der Stadt nach dem fritheren Schick-



sal des Grundstiicks zu erkundigen. Auch fir etwaige
Bodenuntoersuchungen hédtte kein Anlaf bestanden, denn
die geplanten zweigeschossigen Reihenh#user hiétten
olme weiteres auf jedem ebenen gewachsenen Baugrund,
wie cr sich hier dargestellt habe, gebaut werden kon-
nen. Der etwaige Hinweis der Erstbeklagten auf den
Auffiillcharakter dos bergseitig angrenzenden Nachbar-
grundstiicks habe jedenfalls zu keinen weiteren Er-
mittlungen der Kiéufer AnlaB gegeben, er sei vielmehr
eher geeignet gewesen, jeden Verdacht auf einen der-
artigen Mangel des Kaufgrundstiicks zu zerstrcuen.

Die Revision verweist auf RGZ ?31, 343, 353. Da-
nach erleidet der allgemeine Satz, daB der Kdufer
nicht die Pflicht habe, vor dem Kauiabschlufl den Ge-
genstand auf verborgene Mingel zu untersuchen und nach
dem Vorhandensein solcher Méngel Erkundigungen einzuzie-
hen, nach zwei Richtungen Ausnahmen. Einmal dann, wenn
die Umsténde des Falls den Kdufer zu besonderer Vor-
sicht mahnen miiBten. Solche, ihrer Meinung nach vom Be-
rufungsgericht nicht gewiirdigte Umsténde erblickt die
Revision in dem Hinweis, daB das hintere, mit Boschung
verseliene Grundstiick als Steinbruchgebiet aufgeschiittet
worden sei, dafl auf dem Nachbargrundstiick die Verbots-
tafel angebracht gewesen sei und daB das ganze dortige
Baugebiet als friiheres Steinbruchgebiet zu erkennen
geviesen sei. Das Berufungsgericht hat jedoch die bei-
den erstgenannten Umstidnde bei der ihm obliegenden tat-
richterlichen Wiirdigung beriicksichtigt, das Gegenteil
des letztgenannten Umstandes ist ohne Verfahrensver-



stofl ausdriicklich festgestecllt. Die andere Ausnahme
des genannten Grundsatzes ist dann gegeben, wvenn der
Kiufer besondere Sachkunde hat (RGZ 2a0 S. 354). Da-~
zu ist zu bemerken, da8 der Zeuge Sclllll). der fiir
die Kldger mit den Beklagten die Verkaufsverhandlun-
gen gefilhrt hat, entgegen dem Vortrag der Revision
nicht Architekt, sondern Wirtschaitsingenieur ist.
Mengels einer besonderen Erkundigungspflicht iiber die
Bodenverhdltnisse des Baugrunds ist es unerheblich,
da Schiering sowohl vom Baurechtsamt als auf Frage
auch von der Beklagten zu 1) etwas iiber die Auffiil-
lung h#@tte erfahren konnen.

Zur Hohe des Anspruchs auf liinderung des Kaunfprei-
ses hat das Landgericht durch Sachversténdigengutach-
ten Beweis erhoben iiber den objektiven Vert, den das
Grundstiick im Zeitpunkt des Kaufabschlusses gehabt hat,
und iiber den Wert, den es gehabt haben wiirde, wenn es
gewachsencn Boden gehabt hdtte und nicht aufgeschiittet
worden widre. Der Sachverstidndige fiihrt dazu aus, die
Grund- und Bodenverhéltnisse stellten mangels eindeu-
tiger Erkennung immer ein gewisses Risiko des Kdufers
dar. Bei aufBergewdhnlichen, ausgesprochen unnormalen
Untergrundverhéltnissen, bei denen ein Gebdude auf auf-
gefiillltem Grund ersatellt werden milsse, werde der Kaufin-
teressent einen Abschlag von dem marktiiblichen Kauf-
preis fiir Baupldtze mit normalen Verh#linissen vorneh-
men. Ein solclier Abschlag liege etwa in der GrofBenord-
nung der zu erwartenden Mehrkoster fiir die zusdtzlich
erforderlichen BaumafBnalmen. Der Sachverstédndige hat



die hier aufgewendeten Mehrkosten an Hand der ilm
ilberlassenen MefBurkunde iiberprift und als notwendi-

ge Mehrkosten 21 728,21 DM angeschen. Den Viert des
vorliegenden Grundstiicks schiatzte er fir den rall,

daB der Grund gewachsener Boden gewesen wire, auf

150 DM je Quadratmeter (insgesamt rund 194 COO D),
den Wert bei der gegebenen Auffiillung auf 135 DU je
Quadratmeter (insgesemt rund 175 000 DM). Dement-
sprechend hat das Berufungsgericht jede der vier Xauf-
preisforderungen um 10 % gemindert.

Die Revision riigt, der Sachverstindige habe
seinem Gutachten das Privatgutachten Dr. 74D
iiber die Bodenverhdltnisse und die Angaben des Archi-
tekten (Zeuge FENIEEED) iibcr die angeblich zusitz-
lichen Griindungskosten zugrunde gelegiv, obwohl jenes
Gutachten von den Beklagten angezweifelt und diese An-
gaben als unrichtig bestritten worden seien. Der Sach-
verstdndige hédtte sich in die Beurteilungslage eines
potentiellen Kdufers versctzen miissen, dem die Beschaf-
fenheit des Grund und Bodens des Kaufgrundstiicks mehr
oder weniger gleichgilltig gewesen sei, also eines un-
befangenen Kaufinteressenten. Das Berufungsgericht ha-
be auf diese schon in der Tatsacheninstanz vorgebrach-
ten Einwvendungen eingehen miissen.

Auch diese Riigen sind unbegriindet. Die HOhe des
Minderwerts hatte der Tatrichter unter Wirdigung aller
Umstiénde nach seiner Uberzeugung zu schitzen. Offen-
sichtlich hat er die vom Sachversténdigen dabei heran-



gezogenen Schétzungsunterlagen, nidmlich dic Yest-
stellungen Dr. T/ iiver dic Bodenverhiiltnis-

se und die MeBurkunde iiber die Pundamentierung und
Aussteifung der Untergeschosse, als hinreichend ge-
sicherte Anhaltspunkte fiir die Schétzung erachtet. Diecs
ist aus Rechtsgriinden nicht zu heanstanden. Der Sach-
verstdndige selbst hat bei seiner Schiitzung des objekti--
ven Werts zutreffend sich nicht einen in dem Sinn unbe-
fangenen Interessenten vor Augen gestellt, dem die Bo-
denbeschaffenheit mehr oder weniger gleichgliltig ist,
vielmehr solche Kiufer, die beli der Festlegung des
Kaufpreises die infolge der Auffiillung erhohten Griin-
dungskosten einkalkulierten. Der tatsidchliche Kaufpreis
war dagegen Ifiir die Scha@tsung des Sachverstidndigen nicht
entscheidend, dessen nicht richtige Benennung im Gutach-
ten daher unsché@dlich.

Dem iAntrag auf persdnliche Anhorung des Sachver-
stdndigen zum Zwecke seiner Befragung hidtte stattgegeben
werden miissen, wenn ein solcher Antrag in der miindlichen
Verhandlung nach Erstattung des Gutachtens gestellt wor-
den widre, hier also in der miindlichen Verhandlung am
5. Mai 1965. In dicser Verhandlung haben die Beklagten
einen solchen Antrag nicht gestollt. Die Anhdrung des
Sachverstidndigen in der zweiten Instanz stand daimer im
Ermessen des Berufungsgerichts. Das Berufungsgericht hat
schliefllich festgestellt, daB das gesamte Grundstiick un-~
bestrittenermallen aufgefiilltes ehemaliges Steinbruchge~
linde war. Es bestehen daher keine Bedenken, dafl es je-
den der vier Bauplétze als zu je 10 % in ihrem Vert ge-
mindert betrachtete.



Da sich die Revisionsangriffce sonach als un-
pegriindet erweisen und auch im iibrigen kein Rechts-
jrrtum gum Nachteil der Beklagten zu 2) und 3) fest-
gestellt werden konnte, war ihre Revision durch Teil-
urteil mit der Kostenfolge aus §§ 97, 100 Abs. 4 ZPQ
als unbegriindet zuriickzuweisen. Uber die restlichen
Kosten ist im SchluBurteil zu entscheiden.

Dr. Augustin Mattern Hill

Offterdinger Dr. Grell
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