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BGB §§ 323, 459

Wird dem Grundsticksverkdufer vor Gefahriibergang
ohne sein Verschulden die Vertragserfillung des-
wegen teilweise unmdglich, weil das mitverkaufte Ge-
bdude durch einen Brand zerstdrt worden ist, so kann
der Kaufer die Rechte aus § 323 BGB geltend machen.
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 7/94 URTEIL

Verkiindet am:

10, Marz 1995
Kanik,
Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

in dem Rechtsstreit

Peter St@ENEMMMS und Ingeborg St XANEMENstrafe Sl
Eoums

Klager und Revisionsklager,

- Prozefbevollméchtigte: Rechtsanwélte Dr. Willll|gy und
pr. (S -

gegen

Berthold NgiEES ~GER:trafc @ EQED
Beklagter und Revisionsbeklagter,

- Prozefbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. N -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die mindliche Verhandlung vom 10. M&rz 1995 durch den
Vizeprdsidenten Prof. Dr. Hagen und die Richter Dr. Vogt,
Dr. Rafle, Schneider und Prof. Dr. Kriger

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Klager wird das Urteil
des 22. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Hamm vom 8. November 1993 aufgehoben.
Die sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch Uber die Kosten des

Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zurlckverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Durch notariellen Vertrag vom 18. Mai 1990 verkaufte
der Beklagte den Klagern fir 1.200.000 DM einen aus mehreren
Flursticken bestehenden und bebauten Grundstlckskomplex
(nachfolgend: "das Grundstlck"). Er hatte das Grundstick am
12. Mai 1990 von Winfried Syl und Josef W{ R gekauft,
die es ihrerseits von dem Eigentlimer Noyan Ku@ilP gekauft
hatten. Der Vertrag zwischen dem Beklagten und den Klagern
enthélt einen Gew&hrleistungsausschluf. Das Grundstlck soll-
te den Klagern unter bestimmten Voraussetzungen am 1. August
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1990 Ubergeben und Ubereignet werden. In der Nacht zum

24. Mai 1990 wurden die Geb&ude durch einen Brand weitgehend
zerstdrt. Der Eigentimer Ku@P erklarte gegentber SR
und Wil an 8. Juni 1990 den Rucktritt von dem mit ihnen
geschlossenen Kaufvertrag. Sie einigten sich aber darauf,
daPB der Vertrag "nicht zustande gekommen ist". FUr den
Brandschaden erhielt Ku@ji} von seiner Versicherung einen
Betrag von 1.543.000 DM.

Die Klager verlangen vom Beklagten Schadensersatz wegen
Nichterftillung des Kaufvertrages. Sie behaupten, der Ver-
kehrswert des Grundsticks habe sich vor dem Brand auf
1.900.000 DM belaufen, so daf ihnen nach Abzug des Kaufprei-
ses von 1.200.000 DM und weiterer Betrége von insgesamt
29.512,24 DM ein Schaden von 670.487,76 DM entstanden sei.
Davon machen sie mit der Klage einen Teilbetrag von
390.000 DM nebst Zinsen geltend.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; das Ober-
landesgericht hat sie abgewiesen. Mit der Revision wollen
die Kl&ger Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils
erreichen. Der Beklagte beantragt, das Rechtsmittel zurlick-
Zuweisen,

Entscheidungsgrinde

Die Revision hat Erfolg. Sie fihrt zur Aufhebung des
Berufungsurteils und zur ZurlUckverweisung der Sache.



1. Das Berufungsgericht unterstellt, dap der Beklagte
aufgrund des Vertrages vom 18. Mai 1990 den Klagern gegen-—
Uber verpflichtet war, sich die Verfligungsméglichkeit Uber
das Grundstlick zu verschaffen, und dap er, welil ihm dies
nicht gelungen ist, ihnen grundsatzlich Schadensersatz wegen
Nichterfillung schuldet. Es meint aber, die Kldger waren
auch dann, wenn der Beklagte seine Pflichten so erfillt hat-
te, wie er sie nach Eintritt des Brandschadens schuldete,
nicht besser gestellt gewesen, als sie es jetzt seien. Dabei
zieht das Berufungsgericht allerdings nur eine von zwei Al-
ternativen in Betracht, namlich die, daB die Kléager "von der
ihnen rechtlich einger&umten Mdglichkeit, die infolge des
Brandschadens mangelhafte und damit vertragswidrige Kaufsa-
che nicht abzunehmen und die Kaufpreiszahlung zu verwei-
gern", nicht Gebrauch gemacht hétten. Es bleibt also offen,
wie sich die Kl&ger gestanden hétten, wenn sie - was ange-
sichts der durch den Brand verursachten Zerstédrung der Ge-
bdude ndher ldge - das Kaufgrundstick zuruckgewiesen hatten.

Unzutreffend ist die Ansicht des Berufungsgerichts, der
vereinbarte Gewdhrleistungsausschluf habe schon flr die Zeit
vor Gefahribergang den Umfang der Leistungspflicht des Be-
kKlagten eingeschrénkt. Zum Beleg daflir verweist es auf das
Senatsurteil vom 8, M&rz 1991 (BGHZ 114, 34), das sich aber
mit dieser Frage nicht befaft. Soweit der Standpunkt des Be-
rufungsgerichts auch im Schrifttum vertreten wird, beruht
dies auf der Annahme, die Belange des Kaufers seien dadurch
gewahrt, dap er die mangelhafte Sache zurlckweisen kénne (so
z.B. Tiedtke, NJW 1992, 3213). Das ist jedoch nicht folge-
richtig; denn wenn der Gewdhrleistungsausschlup die Lei-
stungspflicht des Verkdufers auf die mangelhafte Sache be-



schrénkt, dann mup sich der K&ufer damit abfinden, so dap er
die Sache nicht zurlckweisen darf (Soergel/Huber, BGB,
12, Aufl., Vor § 459 Rdn. 185).

2. Das angefochtene Urteil kann deshalb mit der gegebe-
nen Begrundung keinen Bestand haben. Es ist auch nicht aus
anderen Grinden im Ergebnis richtig.

a) Das Berufungsgericht hat, aus seiner Sicht zu Recht,
offengelassen, ob der Kaufvertrag nur unter der - nicht ein-
getretenen - Bedingung geschlossen worden ist, dapf der Be-
klagte EigentUmer des Grundsticks wird. Fir eine dahingehen-
de Auslegung bietet der Vertrag jedoch keinen Anhaltspunkt.
Die Erkl&rung des Beklagten, er werde Eigentimer, konnten
die Klager nur so verstehen, daf er zur Vertragserfillung
bel Pa&lligkeit in der Lage ist. Diese Auslegung kann auch
das Revisionsgericht vornehmen, weil hierzu tatséchliche
Feststellungen nicht mehr erforderlich sind (BGHZ 65, 107,
112).

b) Der Beklagte hat durch den Abschlup des Kaufvertra-
ges die Garantie Ubernommen, daP er den Klagern gemaP § 433
Abs. 1 Satz 1 BGB Besitz und Eigentum an dem Kaufgrundstick
verschaffen kann (st. Rechtspr. des Senats, vgl. Urt. v,
10. M&rz 1972, V ZR 87/70, WM 1972, 656; BGHZ 62, 119, 120).
Dazu war er aber nicht imstande. Deshalb ist er den Klagern
zum Schadensersatz wegen Nichterflllung des Vertrages ver-
pflichtet. MapBgebend fUr die Hbhe des Schadens ist, wile sich
die Klager bei Erflillung des Vertrages gestanden h&tten. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, welcher Verlauf sich bis dahin
ergeben hatte.



Auch wenn der Beklagte Eigentuimer des Grundstlicks gewe-
sen wére,_so wadre ihm die Erfilllung seiner Leistung infolge
der durch den Brand verursachten Zerstdrung der Gebd&ude
teilweise unmdglich geworden; denn Gegenstand des Kaufver-
trages waren auch die Gebdude als wesentliche Bestandteile
des Grundstlcks. Der Beklagte hatte den Brandschaden nicht
zu vertreten. Dieser ist aber vor Gefahrlbergang entstanden.
Daher hatten sich die Rechtsfolgen dieser Leistungsstdrung
nicht aus den Gewdhrleistungsvorschriften, sondern aus den
allgemeinen Bestimmungen hergeleitet (BGHZ 34, 32, 37; BGH,
Urt. v. 18. April 1984, VIII ZR 46/83, WM 1984, 936, 938).
Das entspricht der Regelung in § 459 Abs. 1 Satz 1 BGB, denn
danach entsteht ein Gewéhrleistungsanspruch erst mit Gefahr-
Ubergang. Eine im Schrifttum verbreitete Auffassung sieht
den Zweck dieser Vorschrift darin, die Haftung des Verkau-
fers auch auf solche Sachmé@ngel zu erweitern, die in der
Zeit bis zum Gefahribergang entstanden sind (Soergel/Huber,
BGB, 12. Aufl., Vor § 459 Rdn. 184). Diese an sich zutref-
fende Meinung &ndert aber nichts daran, dap der Kaufer
grundsatzlich erst nach Gefahribergang Gewdhrleistungsan-
spriche geltend machen kann. Allerdings wird ihm dieses
Recht ausnahmsweise schon vorher zugebilligt, namlich dann,
wenn der Verkaufer den Sachmangel - was hier der Fall gewe-
sen ware - nicht beheben kann oder dessen Beseitigung ver-
weigert (BGHZ 34, 32, 34/35; MinchKomm-BGB/Westermann,

2. Aufl., § 459 Rdn. 5). Dadurch soll aber der Kaufer begin-
stigt und nicht benachteiligt werden; deshalb kann er nach
den allgemeinen Bestimmungen vorgehen, wenn sie ihn besser
stellen als die Gewdhrleistungsvorschriften (BGHZ 34, 32,
37; Erman/Grunewald, BGB, 9. Aufl., Vor § 459 Rdn. 16 und

§ 459 Rdn. 25). So verhdlt es sich hier.



Die Kl&ger hdtten gemdPf § 323 Abs. 2 i.V. mit § 281 BGB
vom Beklagten gegen Zahlung des Kaufpreises Herausgabe der
Brandentschddigung von 1.543.000 DM verlangen kénnen, weil
er diese erhalten hatte, wenn er Eigentlimer des Grundstucks
am 1. August 1990 gewesen ware, dem Zeitpunkt, zu dem er den
Klagern nach Kaufpreiszahlung Ubereignung schuldete. Vorei-
gentimer waren dann SYR und WYl gewesen, von denen
der Beklagte das Grundstlck gekauft hatte. Sie wiederum hat-
ten es von dem Erstverkdufer Kufi} erworben. Dieser hatte
die Brandversicherung abgeschlossen. Seine Rechte aus dem
Versicherungsvertrag wédren nach § 69 Abs. 1 VVG auf SR
und W{Jllll@ Ubergegangen; denn sie wAren bei Eintritt des
Brandschadens am 23./24. Mai 1990 Grundstlckseigentimer oder
aufgrund der Auflassungsvormerkung jedenfalls Anwartschafts-
berechtigte gewesen, falls sie vertragsgem&f am 30. April
1990 den Kaufpreis an Kul@lll} gezahlt hé&tten. Ihnen wére in-
folge der durch den Brand verursachten Zerstérung der Gebau-
de die Erfillung des mit dem Beklagten geschlossenen Kauf-
vertrages unverschuldet teilweise unmdglich geworden. Daher
hdtte der Beklagte von ihnen nach §§ 323 Abs. 2, 281 BGB ge-
gen Zahlung des Kaufpreises Herausgabe der Brandentschadi-
gung verlangen kénnen. Allerdings ist es zu diesem Ablauf,
der sich normalerweise ergeben hatte, nicht gekommen, da
SR und W@l nangels Eigentumserwerbs nicht in der La-
ge waren, dem Beklagten an dem ihm verkauften Grundstick Ei-
gentum zu verschaffen. Dafir mup aber der Beklagte einste-
hen, weil er - wie dargelegt - mit dem Weiterverkauf an die
Klé&ger die Erfillung seiner Ubereignungspflicht garantiert
hat.



3. Der Rechtsstreit ist noch nicht zu einer Endent-
scheidung reif.

Nach dem vom Landgericht eingeholten Gutachten des
Sachverstandigen WiQllllR hatte das Grundstlck vor Eintritt
des Brandschadens einen Verkehrswert von 1.900.000 DM. Von
diesem Wert waren die Lelstungen abzuziehen, welche die Kla-
ger, sofern der Beklagte den Vertrag erfiillt hdtte, hdatten
aufbringen mussen, némlich den Kaufpreis von 1.200.000 DM
und Kosten von 29.512,24 DM. In HOhe der sich daraus erge-
benden Differenz von 670.487,76 DM kdénnten die Kléger als
Nichterftllungsschaden geltend machen, daf sie die Brandent-
schaddigung erhalten hétten, wenn der Beklagte Eigentumer des
Grundstilcks gewesen wdre. Demnach ware die eingeklagte Teil-
forderung von 390.000 DM berechtigt. Der Beklagte hat jedoch
in den Vorinstanzen das Gutachten beanstandet. Daher mup das
Berufungsgericht feststellen, welchen Wert das Grundstick
hatte. Deswegen ist die Zurlckverweisung der Sache geboten.

Hagen Vogt R&fle
Schneider Kriger
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