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Tenor:

Auf die Berufung des Klagers wird das am 24. Februar 1995
verkindete Urteil der 18. Zivilkammer des Landgerichts Koln - 18
O 60/90 - wie folgt abgeandert: Es wird festgestellt, daf? die Klage
dem Grunde nach gerechtfertigt ist. Zur Entscheidung tber die
Hohe des geltend gemachten Anspruchs wird der Rechtsstreit an
das Landgericht Koln zuriickverwiesen. Die Entscheidung Uber die
Kosten des Berufungsverfahrens wird dem Landgericht
Ubertragen. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand 1
##blob##nbsp; 2
##blob##nbsp; 3
##blob##nbsp; 4
Der Klager, die Eheleute H. und B. G. und Frau M. Sch. kauften mit Vertrag vom 11. 9. 5

1987 (UR. Nr. 1505 fur 1987 des Notars R. in K., Anla-ge K 1) von einer

Erbengemeinschaft eine um 1892 erbaute Villa nebst ca. 1.200 m2 grof3en Grundsttick in K.-
M., D. Stral3e 28, in dem den Kaufern bekann-ten gegenwartigen Zustand; die Haftung der
Verkau-fer fur sichtbare oder unsichtbare Sachmangel wurde ausgeschlossen. Mit
Teilungserklarung vom selben Tage hatten die Verkaufer vier Miteigentumsanteile im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes gebildet. Der Klager, die Eheleute G. und Frau Sch.
erwarben jeweils einen solchen Anteil und den vierten, ver-bunden mit dem Sondereigentum
an der im Dachgeschol herzustellenden Wohnung, gemeinschaftlich. Diesen vierten Anteil


http://www.nrwe.de

veraufRerten sie im Mérz 1988 an die Eheleute D..
##blob##nbsp;

Bereits zu einer ersten Besichtigung des damals seit Jahren teilweise als Bliro genutzten

und im Ubrigen leerstehenden Hauses am 21. 3. 1987, bei der Feuchtigkeitsschaden
auffielen, hatten die Kaufinteressenten die Beklagten als Berater zugezo-gen. Am 26. 4. 1987
fand eine zweite Begehung mit dem Beklagten zu 1) statt, der bei dieser Gelegen-heit
zahlreiche Fotografien anfertigte (vgl. die als Anlagen vorgelegten Fotoserien), eine weitere
Besichtigung unter Beteiligung beider Beklagter am 28. 5. 1987.

##blob##nbsp;

Ebenfalls im Mai 1987 arbeiteten die Beklagten einen ersten Vorentwurf fur die
Modernisierung und den Umbau des Hauses mit einer Kostenschatzung aus; dieses
Konzept sah noch die Aufteilung in lediglich drei Eigentumswohnungen vor. Die gesamten
Baukosten sollten sich danach auf rund 448.000,00 DM brutto belaufen (vgl. Anlage K 2),
wobei davon ausgegangen wurde, "dal3 die baulich-konstruktive Substanz des Gebaudes in
gutem Zustand ist und keiner gréR3eren Instandsetzung bedarf".

##blob##nbsp;

Der Klager behauptet, die Beklagten hatten ihm und den tbrigen Kaufinteressenten
versichert, die Bausubstanz sei tatsachlich in gutem Zustand, die Feuchtigkeitsschaden
seien unbedeutend und der ge-forderte Preis von 500.000,00 DM sei ausgesprochen
gunstig. Im Vertrauen auf diese Beurteilung sei das Kaufangebot der Erbengemeinschaft mit
Schreiben vom 20. 6. 1987 (Anlage K 3) angenommen und im Septem-ber der Kaufvertrag
beurkundet worden.

##blob##nbsp;

Noch vor der Beurkundung haben die Erwerber mit den Beklagten am 21. 7. 1987 einen
Architektenvertrag Uber die Modernisierung und den Umbau des Hauses abgeschlossen.

##blob##nbsp;

Einem vorubergehend an dem Erwerb der vierten Wohnung Interessierten schrieben die
Beklagten am 21. 8. 1987 in einer "Restnutzungserklarung" unter anderem, die bauliche
Substanz des Hauses sei frei von mehr als nur geringfigigen Méngeln und die weitere
Lebensdauer nach der Modernisierung wie bei einem Neubau mit nochmals ca. 100 Jahren
anzusetzen (Anlage K 7). Eine zweite Kostenschatzung der Be-klagten vom 22. 8. 1987
gelangte zu voraussichtli-chen Gesamtbaukosten fur nunmehr vier Wohneinheiten in Hohe
von 553.723,00 DM (Anlage K 8).

##blob##nbsp;

Am 1. 10. 1987 wurde das Grundstick den Erwerbern Gibergeben. Unmittelbar darauf
schickten die Beklag-ten von der Wand neben der rickwartigen Eingangstuir

entnommene Proben zur Laboruntersuchung ein. Die Prifung ergab, dafl3 es sich um echten
Hausschwamm handelte. Schwammbefall fand sich auch in den anschliel3enden Bereichen
des Erstgeschosses und den darunter liegenden Kellerraumen. Als dann auch noch am
Balkenwerk der Geschol3decken und des Dach-stuhls Braunfaule festgestellt wurde, leiteten
die Miteigentimer G. gegen die Verkaufer ein Beweis-sicherungsverfahren ein (112 H 63/87
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AG KolIn), in dem der Sachverstandige Prof. Dr. Ing. H. B. nach Besichtigungen vom 16. 12.
1987, 19. 1. 1988 und 11. 2. 1988 am 15. 7. 1988 ein Gutachten Uber die vorgefundenen
Gebaudeschaden erstattete (vgl. an-liegendes Gutachten), auf das Bezug genommen wird.

##blob##nbsp; 18

Da aufgrund des vereinbarten Gewahrleistungsaus-schlusses die Verkaufer nicht mit 19
Aussicht auf Erfolg wegen dieser Schaden in Anspruch genommen werden kdnnen,

fordert der Klager aus eigenem sowie aus abgetretenem Recht der Miteigentimer Schadens-
ersatz wegen der nicht rechtzeitig erkannten Sanie-rungsbedurfigkeit des Hauses von den
Beklagten.

##blob##nbsp; 20

Der Klager hat behauptet, die Beklagten seien von den damaligen Kaufinteressenten 21
ausdricklich beauftragt gewesen, sich das Haus vom Keller bis zum Dach sorgfaltig
anzusehen, die Bausubstanz zu prufen und eine verlailiche Schatzung der zu erwartenden
Umbau- und Modernisierungskosten abzu-geben. Der zumindest an der Kellerdecke
auffallige Hausschwammbefall und auch die Schimmelpilzbildung an der Auf3enwand des
ersten Obergeschosses héatte von ihnen nicht Gbersehen werden kénnen. Die
Hausschwamme-Fruchtkorper, insbesondere den "teller-gro3en Pilz" neben der hinteren Tar
hatten sie auch gesehen und den Kéaufern gegeniber als harmlos bezeichnet. Die
Schadhaftigkeit des Dachstuhls ware beim Anheben einiger Dachpfannen zu erkennen gewe-
sen. Die aufgrund derartiger Feststellungen ange-brachte genauere Untersuchung wirde das
Ausmald der Schaden und der zu ihrer Beseitigung erforderlichen Kosten aufgedeckt und den
Klager und die Ubrigen Interessenten von dem fir sie im Ergebnis zu teuren Kauf abgehalten
haben. Er hat die Auffassung ver-treten, die Beklagten seien den Kaufern zum Ersatz des
ihnen in Gestalt der nicht vorhergesehenen Sanierungskosten von mindestens 165.042,00
DM ent-standenen Schadens verpflichtet, hat die Forderung aber unter Berticksichtigung
einer aus 8 5 AVA in Verbindung mit § 11 Architektenvertrages abgeleite-ten
Haftungsbeschrankung fir Sachschaden bei einfa-cher Fahrlassigkeit auf 150.000,00 DM
begrenzt.

##blob##nbsp; 22

Wegen der Hohe der Sanierungskosten hat der Klager sich auf eine am 24. 11. 1987 von 23
den Beklagten dem Rechtsanwalt Zapp als Vertreter der Verkdufer ibersandten
Zusammenstellung (Anlage K 16) berufen und umfangreiche Ausfihrungen zur tatsachlichen
Entwicklung der Baukosten gemacht (vgl. Schriftsatz vom 24. 6. 1991, BI. 130 ff.).

##blob##nbsp; 24
Der Klager hat beantragt, 25
##blob##nbsp; 26
##blob##nbsp; 27

die Beklagten zu verurteilen, als Ge-samtschuldner an ihn 150.000,00 DM nebst 8,5 % 28
Zinsen seit Rechtshangigkeit zu zahlen.

##blob##nbsp; 29

30



Die Beklagten haben beantragt,
##blob##nbsp; 31
##blob##nbsp; 32

die Klage abzuweisen und dem Klager hinsicht-lich der Teilricknahme die Kosten aufzuer- 33
legen.

##blob##nbsp; 34

Sie haben geltend gemacht, das Grundstlck sei trotz der festgestellten 35
Bausubstanzmangel mehr als 500.000 DM wert gewesen, der Klager und die tbrigen
Kaufer hatten durch den Erwerb also keinen Schaden erlitten.

##blob##nbsp; 36

Die Kaufer hatten aber auch leichtfertig gehandelt, als sie den vertraglichen 37
Gewahrleistungsausschluld der Verkaufer akzeptierten.

##blob##nbsp; 38

Eine Pflichtverletzung der Beklagten liege nicht vor. Ihre vorrangige Aufgabe es zunachst 39
gewesen, die Eignung des Hauses fir eine Aufteilung in Eigentumswohnungen zu klaren.

Sie hatten die Bau-substanz tberprift, soweit dies moglich gewesen sei, und den Veraul3erer
zum Bauwerk befragt. Fir Analysen, die die spater ermittelten Schaden aufge-deckt haben
wurden, habe es keinen Auftrag und auch keinen Ansatz gegeben. Sie hatten weder den
Zustand unter den deckenden Bauteilen - Dielenb6den, Innen-putz und @hnliches - prifen
noch samtliche Raume des Hauses besichtigen kdnnen. Hausschwamm sei in den
Sommermonaten unauffallig und lebe erst in der feuchten Jahreszeit wieder auf; er sei bei
den Besichtigungen im April/Mai 1987 nicht ohne weite-res erkennbar gewesen. Vom
einwandfreien Zustand des Dachstuhls hatten sie schon deswegen ausgehen kdnnen, weil
das Dach erst 1984 neu eingedeckt wor-den war. Das Vorhandensein eines Nasseschadens
an der AuRenwand sei den Kaufern bekannt gewesen. Die sichtbaren und auch mit ihnen
erdrterten Stockflek-ken stellten kein Indiz fur Hausschwamm dar. Die Kaufer héatten aber
generell mit altbautypischen Ri-siken rechnen mussen.

##blob##nbsp; 40

Das Schreiben der Beklagten an den Kaufinteressen-ten Vollmert sei, wie der Klager 41
wisse, entspre-chend der Zweckbestimmung - Sicherung der von Voll-mert benétigten
Finanzierung - abgefal3t worden.

##blob##nbsp; 42

Den Ausfuhrungen des Klagers zur sanierungsbeding-ten Kostensteigerung sind sie 43
entgegen getreten (vgl. Schriftsatz vom 15. 11. 1991, BI. 170 ff.).

##blob##nbsp; 44

Hilfsweise haben die Beklagten mit einer restli-chen Honorarforderung gemaf 45
SchluRrechnung vom 1. 7. 1992 (Anlagenheft Il Bl. 121) in H6he von 47.057,20 DM, wie
im Schriftsatz vom 2. 7. 1992 (BI. 221 ff. d.A.) ndher erlautert, die Aufrechnung erklart.



##blob##nbsp; 46

Der Klager hat das Bestehen eines uber die be-reits geleisteten Zahlungen a7
hinausgehenden Hono-raranspruchs der Beklagten bestritten. Auf seinen Schriftsatz vom
29.12. 1992 (BIl. 240 ff.) wird Be-zug genommen.

##blob##nbsp; 48

Das Landgericht hat zunachst ein weiteres Gut-achten des Sachverstandigen Prof. Dr. 49
Br. zu der Frage eingeholt, ob der Schadlingsbefall und der Verfall der Dachkonstruktion

vor Beginn der Umbau-arbeiten schon bei oberflachlicher Begutachtung erkennbar war oder
nicht. Auf den Beweisbeschlul3 vom 16. 11. 1990 (BI. 96) und das Gutachten vom 22. 3.

1991 (BI. 106 ff.) wird verwiesen.

##blob##nbsp; 50

Gemals Beweisbeschlul3 vom 26. 2. 1993 (BI. 257) wurde ferner ein Gutachten des 51
Sachverstandigen Siegfried Richter vom 5. 1. 1994 (BI. 289 ff.) zum Verkehrswert des
Hausgrundstiuicks D. Straf3e 28, am 11. 9. 1987, und zwar auch unter Bertcksichtigung der

von dem Sachverstandigen Prof. Dr. Br. spater festgestellten Schaden, eingeholt.

##blob##nbsp; 52

Mit Urteil vom 4. 2. 1995 hat das Landgericht die Klage abgewiesen mit der Begriindung, 53
der Klager und die Mitkaufer hatten keinen Schaden erlitten, weil der Wert des

Grundsticks trotz der Gebaudeschaden noch etwas hdoher gewesen sei als der von ihnen ge-
zahlte Kaufpreis.

##blob##nbsp; 54

Das Urteil, auf das Bezug genommen wird, ist dem Klager am 9. 3. 1995 zugestellt 55
worden. Er hat hat dagegen am 10. 4. 1995 (Montag) Berufung eingelegt und sein
Rechtsmittel nach entsprechender Fristver-langerung am 12. 6. 1995 begriindet.

##blob##nbsp; 56

Der Klager wendet sich insbesondere dagegen, dal3 das Landgericht den Verkehrswert 57
zum Mal3stab fur einen ihm und den Mitkaufern beim Erwerb des Grundstticks in

Unkenntnis der Bauschéden entstande-nen Schaden genommen hat. Er ist der Auffassung,
Malstab misse vielmehr sein, was sie fur die Be-schaffung der ihren Bedurfnissen und
Vorstellungen entsprechenden Eigentumswohnungen aufzuwenden beab-sichtigten. Den
unbebauten und auch unbebaubaren Teil des verhaltnismalfiig grofien Grundstiicks habe der
Sachverstandige zudem Uberbewertet und den bei der Ermittlung des Gebaudewertes
berticksichtigten Sanierungsbedarf mit lediglich 190.200,00 DM Brutto zu niedrig

angesetzt. Der Klager behauptet, bei Kenntnis der Bauschaden ware der Kaufpreis im

Hinblick auf den Sanierungsaufwand um mindestens 150.000,00 DM ermafigt worden.

##blob##nbsp; 58

Unter Vorlage des Kaufvertrages vom 3. 3. 1988 (BIl. 470 ff.) tragt er vor, die 59
DachgeschoRwohnung sei wegen der schadhaften Bausubstanz mit einem Nachlaf von
25 % gegenlber dem Erwerbspreis an die Eheleute D. weiterverkauft worden.

60



##blob##nbsp;

Er sieht eine Pflichtverletzung der Beklagten auch darin, daf3 sie nicht unabhangig von 61
konkreten Befunden wegen des Alters des Hauses zur Einholung eines Holzgutachtens

geraten hatten. Er betont er-neut, es sei ihm und den anderen Kaufinteressenten von Anfang
an um den sachverstandigen Rat der Be-klagten zur Frage gegangen, ob das Haus in

Ordnung sei, was die Beklagten nachdricklich bejaht hatten.

##blob##nbsp; 62

Hilfsweise macht der Klager weitere Schadensersatz-anspriiche geltend. Unter 63
Bezugnahme auf seine dies-bezuglichen erstinstanzlichen Ausfihrungen (BI. 55 ff., 82 f.)
behauptet er, er und die tbrigen Kéufer hatten um 12.958,00 DM hohere Fordermittel fur

den Umbau und die Modernisierung des Hauses erlangen konnen, wenn in den vorab
zustellenden Forderungs-antragen die Schadensbeseitigungskosten schon hét-ten aufgefihrt
werden konnen. AulRerdem halt er die Beklagten fur schadensersatzpflichtig wegen der
ebenfalls bereits erstinstanzlich dargelegten Uberschreitung der in ihrer Kostenschatzung

vom 22. 8. 1987 veranschlagten Baukosten.

##blob##nbsp; 64
Der Klager beantragt, 65
##blob##nbsp; 66
##blob##nbsp; 67

unter Abanderung des angefochtenen Urteils gemaR dem erstinstanzlichen Schlu3antrag de3
Klagers zu erkennen.

##blob##nbsp; 69
Die Beklagten stellen den Antrag, 70
##blob##nbsp; 71
##blob##nbsp; 72
die Berufung zurtickzuweisen. 73
##blob##nbsp; 74
Sie machen geltend, der Klager sei nicht befugt, Schadensersatzanspriiche der 75

Bauherrengemeinschaft oder der Eigentimergemeinschaft im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung einzuklagen.

##blob##nbsp; 76

Sie sind der Auffassung, die in der Klageforderung zusammengefal3ten Anspriiche 77
miften im Hinblick dar-auf, dal’ ein h6herer Gesamtschaden behauptet werde, genauer
aufgeschlisselt werden.

##blob##nbsp; 78

79



Sie widersprechen der Verwertung des Ergebnisses des zwischen anderen Parteien
durchgefuihrten Be-weissicherungsverfahrens.

##blob##nbsp; 80

Sie wiederholen und erganzen ihr Vorbringen zum Um-fang ihres Auftrags zur 81
Vorabprifung des Hauses und zur Erkennbarkeit der im Beweissicherungsgutachten
beschriebenen Schaden (BIl. 430 bis 434 und 483 f.) und machen Ausflihrungen zum
Grundstuckswert (Bl. 434 - 437). Dal’ die Voreigentimer bei Aufdeckung des

Schadensbefalls zu einer wesentlichen Reduzie-rung der Kaufpreisforderung bereit gewesen
waren, bestreiten sie.

##blob##nbsp; 82

Wegen aller weiteren Einzelheiten wird auf das schriftsatzliche Parteivorbringen und die 83
Uber-reichten Unterlagen erganzend Bezug genommen.

##blob##nbsp; 84
Entscheidungsgrinde 85
##blob##nbsp; 86
Die zulassige Berufung des Klagers hat in der Sache insoweit Erfolg, als die 87

Berechtigung der Klagefor-derung dem Grunde nach zu bejahen ist. Eine Ent-scheidung
auch uber die Hohe des Anspruchs ist nach dem derzeitigen Sach- und Streitstand noch nicht
madglich, so dal3 nach 8 538 Abs. 1 Nr. 3 ZPO verfah-ren werden mul3.

##blob##nbsp; 88

Der mit der Klage geltend gemachte Schadensersatz-anspruch ist dem Klager und den 89
Miterwerbern des Grundstlcks G. und Sch. personlich erwachsen, nicht der erst infolge

des Erwerbs entstandenen Eigenti-mergemeinschaft oder einer im Hinblick auf das Um-
bauvorhaben von ihnen etwa gebildeten anderweitigen Rechtsgemeinschaft. Weder gegen

die von den Eheleu-ten G. und von Frau Sch. erklarten Abtretungen der Anspriche an den
Klager noch gegen die Geltendma-chung der eigenen und abgetretenen Ansprtiche durch ihn
im eigenen Namen und fur eigene Rechnung beste-hen deshalb rechtliche Bedenken. Die
Abtretungser-klarung der Eheleute D. ist gegenstandslos.

##blob##nbsp; 90

Grundlage des Schadensersatzanspruchs ist die Verletzung der den Beklagten 91
gegenuber den Grund-stiickskaufern vor Abschlufd des Kaufvertrages am 11. 9. 1987
obliegenden Untersuchungs- und Bera-tungspflicht, die dazu gefuhrt hat, dal? die erheb-

lichen Bauwerksschaden den Kaufern noch tiber den Vertragsschluf® hinaus unbekannt

blieben und sie al-so ein Grundstiick erwarben, dal3 wegen seiner Sanie-rungsbedurftigkeit
ihren Erwartungen hinsichtlich der Qualitat des Kaufgegenstandes bei weitem nicht

entsprach.

##blob##nbsp; 92

Die Beklagten sind von den spateren Kaufern des Grundstticks D. Stral3e 28 in die 93
notwendigen Vor-bereitungen fur deren eventuelle Kaufentscheidung nicht nur



einbezogen worden, um unverbindlich ihre Meinung lber die Tauglichkeit des Objektes fur
die ins Auge gefalRte Nutzung abzugeben. Ihr fach-kundiger Rat wurde vielmehr als
maf3gebliche Ent-scheidungshilfe in Anspruch genommen. Die zunachst fehlende vertragliche
Grundlage wurde nach einiger Zeit, immer noch mehrere Wochen vor der notariel-len
Beurkundung des Kaufvertrages, geschaffen. Die bereits vor Abschluld des
Architektenvertrages von den Kaufinteressenten den Kaufern privatschrift-lich mitgeteilte
Annahme des Kaufangebotes war unverbindlich. Die Beklagten hatten also auch noch nach
der Unterzeichnung des Architektenvertrages die bisherigen Unterlassungen wettmachen, d.
h. die sorgfaltige Besichtigung des Hauses nachholen und ihre Auftraggeber vor dem
Schaden, um den es hier geht, bewahren kdnnen. Dal} dies unterblieb, stellt deshalb eine
Verletzung sowohl vorvertraglicher als auch vertraglicher Fursorgepflichten der Beklagten
dar.

##blob##nbsp; 94

Die Beklagten kénnen sich nicht mit Erfolg darauf berufen, bis zum Kauf des Grundstiicks 95
habe sich ihre Aufgabe darauf beschrankt, die Méglichkeit der Aufteilung des Hauses in
mehrere abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne des Wohnungseigentumsgeset-zes zu
klaren. Es ging keineswegs nur um die tech-nische Realisierbarkeit, sondern auch um die
Wirt-schaftlichkeit und Finanzierbarkeit des von ihnen dazu entwickelten Konzeptes.
Demgemal3 wurde schon in einem friheren Stadium der Kaufvorbereitungspha-se eine erste
Kostenschatzung und noch im August 1987 eine zweite von den Beklagten angefertigt. Fir
die Hohe der zu erwartenden Gesamtkosten kam es aber ganz wesentlich auf die Qualitat
der vorhande-nen Bausubstanz an. Der vorrangigen Bedeutung der Hohe des
Sanierungsaufwandes flur jede Beteiligung an dem Grundstiickserwerb haben die Beklagten
denn auch in der "Restnutzungserklarung” vom 21. 8. 1987 Rechnung getragen, die sie flr
den weiteren Kaufinteressenten Vollmert verfal3t und in der sie hervorgehoben haben, dal3
die Bausubstanz frei von mehr als nur geringftigigen Méngeln sei. Die Beklagten haben sich
also mit der Frage der Sanie-rungsbedurftigkeit der Bausubstanz befal3t und sich dazu
gedulRert. Der Klager betont und die Beklagten bestreiten nicht, daf3 sie als gerade auf dem
Gebiet der Altbausanierung erfahrene Architekten angesehen wurden und auftraten. Selbst
wenn die Kaufinteres-senten nicht, wie der Klager behauptet, ausdrtick-lich eine
Begutachtung der Bausubstanz erbeten ha-ben sollten, wéaren die Beklagten unter den
gegebe-nen Umstanden im Hinblick auf das von ihnen selbst angefiihrte "Altbaurisiko"
verpflichtet gewesen, ihr besonderes Augenmerk auf Anzeichen fur Schéaden und
Schadlingsbefall zu richten und solche Anzeichen gegebenenfalls zum Anlal3 zu nehmen,
grundlichere Untersuchungen durchzufiihren, zu veranlassen oder zumindest nachdricklich
zu empfehlen. Dal3 sie dies unterlassen haben, stellt bereits eine zum Scha-densersatz
verpflichtende Vertragsverletzung dar, so dafl3 es nicht darauf ankommt, ob sie die positive
Einschéatzung der Bausubstanz aus dem Schreiben an Vollmert auch dem Klager und den
Ubrigen Kaufinte-ressenten gegenuber ausdricklich vertreten haben oder nicht.

##blob##nbsp; 96

Die Beklagten haben das Haus mehrfach, eingehend und auch bei ausreichender 97
Beleuchtung besichtigt, wie die von ihnen vorgelegten zahlreichen Foto-grafien

anschaulich belegen. Dabei sind sie nicht mit der erforderlichen Sorgfalt vorgegangen. In-
folgedessen haben sie Erscheinungen Ubersehen oder falsch gedeutet, die Anlal3 zu

ernstlicher Besorgnis gaben und dazu héatten fihren missen, das ganze Gebaude einer
grundlichen Untersuchung zu unterzie-hen, auch auf verdeckte Schaden hin und gegebenen-
falls unter Zuziehung von Spezialisten.



##blob##nbsp; 98

Die nachtraglich von dem Sachverstandigen Prof. Dr. Br. festgestellten und in dem 99
Beweissi-cherungsgutachten vom 15. 7. 1988 beschriebenen Schaden waren und sind
unstreitig. Nicht nur der Klager, sondern ebenso die Beklagten haben sich er-stinstanzlich
wiederholt auf das Gutachten bezogen. Die Beklagten haben auch keine Einwendungen
dagegen erhoben, daf das Landgericht zur Frage der Erkenn-barkeit des Schadensbefalls

ein auf diesem ersten Gutachten aufbauendes weiteres Gutachten desselben
Sachverstandigen eingeholt hat. Die im Berufungs-verfahren erhobenen Bedenken gegen die
Verwertung des Beweissicherungsgutachtens sind deshalb weder verstandlich noch

beachtlich.

##blob##nbsp; 100

In seinem Gutachten vom 22. 3. 1991 ist Prof. Dr. Br. zu dem Ergebnis gelangt, daf je- 101
denfalls der Befall durch echten Hausschwamm im Kellergeschol3 und die Bildung von
Schimmelpilzen in dem an der Terrasse gelegenen Zimmer im ersten Obergeschol3 ohne
weiteres bemerkbar waren. Das Terrassenzimmer gehorte auch nicht zu den Raumen, die

nach der Behauptung der Beklagten bei den Hausbegehungen nicht zuganglich waren. Denn
auf der nur durch dieses Zimmer erreichbaren Terrasse wurde am 26. 4. 1987 fotografiert.
Ebensowenig kénnen sich die Beklagten auf unzulangliche Beleuchtung des Kellers berufen.
Auch im Kellergeschol3 sind am 26. 4. 1987 eine Reihe von Aufnahmen gemacht worden,
ausreichendes Licht war also vorhanden oder jedenfalls beschaffbar. In unmittelbarer Nahe

der Hauptschadensstelle befand sich zudem eine Leucht-stofflampe.

##blob##nbsp; 102

Der Sachverstandige hat sich auch mit der Fra-ge auseinandergesetzt, ob die 103
Hausschwammfruchtkor-per bei den Besichtigungsterminen jahreszeitlich bedingt
unauffallig gewesen sein konnten. Er hat diese Frage verneint. Unter Berucksichtigung der
Tatsache, dal3 nicht erst bei den Ortsterminen des Sachverstandigen im Winter 1987/1988,
sondern bereits bei der Besichtigung mit dem Holz- und Bautenschutzspezialisten de Graaf
am 9. oder 10. 10. 1987 gemal3 seinem Angebotsschreiben vom 23. 11. 1987 "ein starker
Befall durch den echten Hausschwamm (im Erdgeschol3 und) in dem darunter be-findlichen
Kellergewolbe" mit Fruchtkorperbildungen festgestellt wurden und dafl3 nach der Annahme
des Sachverstandigen Prof. Dr. Br. die die Pilzbildung begiinstigende Feuchtigkeit aus der
Toilettenanlage im Erdgeschol3 herriihrte und also nicht wetterab-héngig war, entbehrt die
These der Beklagten, der Schwamm sei erst unmittelbar vor seiner Entdeckung im Oktober
entscheidend gewachsen, der Plausibili-tat. Der Senat folgt deshalb dem Sachverstandigen
und halt eine Ergénzung seines Gutachtens fur nicht erforderlich.

##blob##nbsp; 104

Es kann danach dahinstehen, ob - was freilich eher unwahrscheinlich klingt - die beiden 105
grofl3en Frucht-kdrper neben der rickwartigen Haustir zunachst ver-deckt waren und erst

nach dem Abschlagen von Putz sichtbar wurden, wie die Beklagten behaupten, oder ob die
untersuchten Proben schon unmittelbar nach der Ubergabe des Hauses und vor Beginn der
Baumal3-nahmen entnommen wurden, wie der Klager vortragt. Schon aufgrund der Evidenz
von Hausschwamm an der Kellerdecke waren weitere Untersuchungen geboten, um das
Ausmal’ des Schadens festzustellen. Daneben muf3te auch der Wandschimmel Grund zu
Zweifeln an der Gute der Bausubstanz wecken, zumal Stockflek-ken, die die Beklagten
einraumen, auf eine friher noch starkere Durchfeuchtung der Mauern hinwiesen. Dem



Sachverstandigen Prof. Dr. Br. ist weiter auch darin beizupflichten, daf3 in Anbetracht des
Alters des Hauses und des jahrelangen weitgehenden Leer-stehens der oberen Etagen der
AnlaR fir die kirz-liche Erneuerung der Dacheindeckung genauer hétte geklart und vor allem
der naheliegenden Mdglichkeit einer langfristigen Durchfeuchtung des Dachstuhls hatte
nachgegangen werden mussen.

##blob##nbsp; 106

Die Beklagten behaupten, weitere Untersuchungen, wie von dem Sachverstandigen auf 107
Seite 3 seines Gutachtens vom 22. 3. 1991 (Bl. 108) empfohlen, wirde der Vertreter der
Erbengemeinschaft nicht ge-stattet haben. Dieses Argument konnte sie aber nur entlasten,
wenn es um eine rein vorsorgliche Unter-suchung gegangen ware und nicht ein
offenliegender gravierender Schadensbefall zur Begriindung des Verlangens nach weiteren
Prufungen hatte angefiihrt werden kénnen. Die Beklagten hatten dem Eigentimer-vertreter
jedoch die Hinweise auf Hausschwamm im Keller vorfiihren und die sich erganzend auf die
sichtbaren Nasseschaden berufen kénnen. Dann aber hatte sich dieser zumindest solchen
Malinahmen, die keine nennenswerten Beschadigungen mit sich brach-ten, nicht widersetzen
kénnen. Solche MalRnahmen hétten aber bereits gentigt, um eine realistische Vorstellung von
dem wirklichen Ausmalf3 der Bauscha-den zu erhalten. Waren sie verkauferseits dennoch
verweigert worden, hatten die Beklagten ihren Auf-traggebern von dem Erwerb des Hauses
dringend abra-ten mussen.

##blob##nbsp; 108
XXXXX 109
##blob##nbsp; 110
Die Beklagten sind somit verpflichtet, den dem Kla-ger und den Zedenten G. und Sch. 111

aus der Fehlein-schatzung der Bausubstanz bei Abschlul3 des Kaufver-trages vom
11.09.1987 entstandenen Schaden zu er-setzen (88 276, 249 S. 1 BGB).

##blob##nbsp; 112

Die Haftung der Beklagten wird nicht durch ein Mitverschulden des Klagers und der 113
weiteren Kaufer gemald § 254 BGB aufgehoben oder eingeschrankt. Dal? sie den

Ausschluld der Gewahrleistung der verkaufen-den Erbengemeinschatt fur Sachméngel in dem
Kauf-vertrag akzeptiert haben, kann ihnen nicht als vor-werfbare Vernachlassigung ihrer
eigenen Interessen entgegengehalten werden. Solcher Gewéhrleistungs-ausschluf3 ist beim
Verkauf nicht neuer Gebaude die Regel, nicht die Ausnahme. Das "Altbaurisiko™ hat
Ublicherweise der Kaufer zu Gibernehmen. Gerade des-halb sind ja offenbar hier auch die
Beklagten be-reits vor Abschlul? des Kaufvertrages in die Priifung des Objekts einbezogen

und ist ihr sachkundiger Rat eingeholt worden.

##blob##nbsp; 114

Ob dem Klager und den Miterwerbern bei dem Grund-stiickskauf ein Schaden entstanden 115
ist, ist nicht aus dem Verhaltnis des gezahlten Kaufpreises zum objektiven

Grundstickswert abzuleiten. Es ist viel-mehr darauf abzustellen, um wieviel der Wert des
Kaufgegenstandes hinter dem zurtickblieb, was sie aufgrund der ungerechtfertigt positiven
Beurtei-lung der Bausubstanz durch die Beklagten erwarten durften.

##blob##nbsp; 116



Wie der Schaden desjenigen zu bemessen ist, der aufgrund einer falschen Auskunft 117
einen Vertrag abgeschlossen hat, der sich ungunstiger darstellt, als er aufgrund der

Auskunft erwarten durfte, ist in der Rechtsprechung zum Verschulden bei Vertrags-
verhandlungen (culpa in contrahendo) definiert worden. Dabei ging es zwar in der Regel um
Félle, in denen die unrichtige Auskunft von dem jeweiligen Vertragspartner stammte. Die
Auswirkung einer auf vertraglicher Grundlage erteilten falschen Auskunft eines zur Beratung
hinzugezogenen Dritten kann aber nicht grundséatzlich anders zu behandeln sein. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGHZ 69, 53) kann der Anspruch aus culpa in
contrahendo auf Ersatz des Betrages gerichtet werden, um den jemand im Vertrauen auf die
Richtigkeit der erhaltenen Auskunft "zu teuer" gekauft hat, was aber nicht durch Vergleich des
gezahlten Preises mit dem ob-jektiven Marktwert der Kaufsache zu ermitteln ist.
Schadensersatz kann vielmehr in Hohe der durch die irrefihrende Auskunft verursachten
Mehraufwendungen gefordert werden, ohne dal3 es in jedem Fall darauf ankommt, ob die
empfangene Leistung ungeachtet der Fehleinschatzung objektiv dem verlangten Preis
entsprochen hat oder nicht (BGH NJW 94, 663). Der Geschéadigte braucht auch nicht
nachzuweisen, dal3 er bei pflichtgemallem Verhalten des Schadigers, also bei zutreffender
Aufklarung, einen entspre-chend ginstigeren Vertragsabschlul3, das heil3t einen die
erforderlichen Mehraufwendungen auf die Sache kompensierenden Preisnachlal tatsachlich
erreicht hatte (BGH NJW 80, 2408). Zu seinen Gunsten wird unterstellt, daf3 der
Vertragspartner einem solchen Verlangen nachgekommen ware.

##blob##nbsp; 118

Nicht der Verkehrswert des Grundsticks, sondern die erforderlichen Mehraufwendungen 119
fur die Behebung der von den Beklagten nicht rechtzeitig aufgedeck-ten Schaden in der
Bausubstanz bilden also den Mal3-stab fiir den Schaden des Klagers und der weiteren

Kaufer, ohne dafl} aber die unvorhergesehenen Sanie-rungskosten selbst unmittelbarer
Gegenstand des Er-satzanspruchs sind. Unter Umstanden kénnen fur die
Schadensberechnung deshalb sogar die Kosten solcher Malinahmen mit herangezogen
werden, die erforder-lich, aber bislang noch nicht durchgefihrt sind.

##blob##nbsp; 120

Die Beklagten selbst haben den unvorhergesehenen zusatzlichen Sanierungsaufwand 121
wiederholt auf deut-lich mehr als 150.000,-- DM veranschlagt. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dal3 die weitere Prifung einen Schadensersatzanspruch des Klagers
ergeben wird, der auch bei wirksamer Aufrechnung mit dem ebenfalls noch der Klarung
bedurftigen Ho-noraranspruch der Beklagten noch nicht erfillt wa-re. Die Entscheidung Uber
die Honorarforderung wird deshalb ebenfalls dem Hoheverfahren beim Landge-richt
Uberlassen.

##blob##nbsp; 122

Die Entscheidung Uber die Kosten des ohne abschlie-Bende Entscheidung Uber den 123
Steitstoff endenden Be-rufungsverfahrens wird erst das Landgericht treffen kénnen.

##blob##nbsp; 124

Gemal 8 708 Nr. 10 ZPO ist dieses Urteil, obwohl es keinen vollsteckungsfahigen Inhalt 125
hat, formell fir vorlaufig vollstreckbar zu erklaren.

##blob##nbsp; 126



Streitwert fur das Berufungsverfahren und Beschwer beider Parteien: 150.000,-- DM. 127
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