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AGBG § 9 Abs. 2 Nr. 2 Bf

Eine vom Bautrdger gestellte Klausel, die vorsieht, daB der Bautrdger erst haftet,
wenn der Erwerber sich erfolglos bemiht hat, die ihm abgetretenen Gewéhrleis-
tungsanspriche des Bautragers gegen die anderen am Bau Beteiligten durchzuset-
zen, ist geman § 9 Abs. 2 Nr. 2 AGB-Gesetz unwirksam.

BGH, Urteil vom 21. Marz 2002 - VII ZR 493/00 - OLG Oldenburg
LG Osnabriick



Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 21. Marz 2002 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Ullmann und die
Richter Prof. Dr. Thode, Dr. Kuffer, Prof. Dr. Kniffka und Bauner

fur Recht erkannt:

Auf die Revision wird das Urteil des 8. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Oldenburg vom 4. Mai 2000 insoweit aufgehoben, als
der Beklagte zu 1 zur Zahlung von mehr als 124.787,49 DM nebst

Zinsen verurteilt worden ist.
Im Gbrigen wird die Revision zurlickgewiesen.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur erneuten Verhand-
lung und Entscheidung, auch Uber die Kosten des Revisionsver-

fahrens, an das Berufungsgericht zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klager verlangt von dem beklagten Bautrédger, dem Beklagten zu 1
(zukUnftig: Beklagter), im Wege des groBen Schadensersatzes nach § 635 BGB
die Ruckabwicklung eines Vertrages Uber den Erwerb einer Souterrainwoh-
nung.



Im Juni 1995 schlossen die Parteien einen notariell beurkundeten als
"Kaufvertrag" bezeichneten Vertrag tber den Erwerb und die Errichtung einer
Souterrainwohnung eines Mehrfamilienhauses. Die vereinbarte Gesamtvergu-
tung betrug 119.000 DM.

Die Gewahrleistung des Beklagten ist in dem Vertrag wie folgt geregelt:

"X. Ubergabe

Mit der Ubergabe des Kaufobjektes tritt der Verkaufer seine ver-
traglichen und gesetzlichen Gewahrleistungsanspriiche gegen die
am Bau Beteiligten, insbesondere Bauunternehmer, Lieferanten
und Sonderfachleute, wie z.B. Architekten, Statiker usw. an den
Kaufer ab. Der Kaufer nimmt die Abtretung an. Der Verkaufer
haftet dem Kaufer gegenliber in dem Umfang, wie ihm gegenuber
die am Bau Beteiligten haften. Der Verk&ufer sichert zu, daB3 er mit
den am Bau Beteiligten die Gewahrleistungsfristen des BGB ver-
einbaren wird, ... .

Eigene Gewahrleistung des Verkaufers ist also in jedem Fall inso-
weit ausgeschlossen, als solche Gewahrleistungsanspriche ge-
gen die vorgenannten Beteiligten bestehen und geltend gemacht
werden kénnen.



Der Verkaufer haftet im Rahmen der Gewahrleistung nur fir die
Beseitigung des zu Recht gerligten Mangels, in Fallen schuldhaf-
ter Verletzung des Vertrages nur auf Ersatz des unmittelbaren
Schadens.

Die subsidiare Eigenhaftung des Beklagten sieht die Klausel unter ande-
rem dann vor, wenn "es dem Kaufer nicht gelingt, Gewahrleistungsanspriche
gegen am Bau Beteiligte innerhalb angemessener Frist auBergerichtlich durch-
zusetzen, obwohl er alle ihm zumutbaren Bemihungen insoweit unternommen
hat."

In Nr. XIlII. "Gewahrleistung" heiBt es unter anderem:

"Die Haftung des Verkaufers fur bauliche Leistungen richtet sich
nach den Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches zum
Werkvertrag ...".

Die Wohnung wurde im Mai 1996 erstmals von einem Mieter des Klagers
bezogen. Der Mieter kindigte das Mietverhéltnis unter Hinweis auf Feuchtig-
keitserscheinungen und machte gegen den Klager Schadensersatzanspriiche
geltend. Die Nachmieterin kiindigte das Mietverhéltnis 1997 ebenfalls fristlos
und machte gegen den Klager Schadensersatzanspriiche wegen Feuchtigkeits-

schaden geltend.

Der Klager forderte die Beklagten daraufhin unter Fristsetzung mit Ab-
lehnungsandrohung zur fachgerechten und dauerhaften Beseitigung der
Feuchtigkeit auf. Die Beklagten wiesen diese Aufforderung zur Méngelbeseiti-

gung zurtick und erklarten, nach einem von ihnen eingeholten Gutachten seien



lediglich Baurestfeuchte und mangelhaftes Nutzungsverhalten Ursache der auf-

getretenen Feuchtigkeitsprobleme.

Der Klager beantragte ein selbstdndiges Beweissicherungsverfahren.
Der in diesem Verfahren beauftragte Gutachter stellte fest, daB3 die Schimmel-
pilz- und Stockfleckbildung in der Wohnung auf Tauwasserausfall und Uber-
héhte Luftfeuchte zurlickzufihren sei. Da die Wohnung nur auf einer Seite mit
Fenstern versehen sei, sei die erforderliche Durchliftung weder durch eine

Querlaftung noch durch eine Liftung Gber Eck zu erreichen.

Der Klager verlangt Zug um Zug gegen Ruckibereignung des Woh-
nungseigentums Zahlung von insgesamt 152.432,11 DM sowie die Feststellung

der Ersatzpflicht wegen samtlicher weiterer Schaden.

Das Landgericht hat die gegen beide Beklagten gerichtete Klage abge-
wiesen. Auf die nur gegen den Beklagten zu 1 durchgefiihrte Berufung hat das
Oberlandesgericht der Klage ihm gegentber stattgegeben. Hiergegen richtet
sich die Revision des Beklagten zu 1 und seines Streithelfers, des Architekten

der Wohnungseigentumsanlage.



Entscheidungsariinde:

Die Revision hat nur insoweit Erfolg, als der Beklagte zur Zahlung von
mehr als 124.787,49 DM mit Zinsen verurteilt worden ist. Hinsichtlich des Diffe-
renzbetrages in Hoéhe von 27.644,62 DM nebst Zinsen ist das Berufungsurteil

aufzuheben und die Sache ist an das Berufungsgericht zurtickzuverweisen.

Auf das Schuldverhaltnis sind das Burgerliche Gesetzbuch und das
AGB-Gesetz in der bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Fassung anwendbar
(Art. 229 § 5 Satz 1 EGBGB).

1. Das Berufungsgericht meint, der Klager sei berechtigt, den Beklagten
unmittelbar in Anspruch zu nehmen, ohne daB er zuvor die ihm abgetretenen

Anspriiche gegen andere am Bau Beteiligte durchzusetzen versucht habe.

a) Die Vertragsklauseln im Erwerbervertrag bezilglich der Gewahrleis-
tungshaftung des Beklagten seien widersprichlich und nicht eindeutig. Die Re-
gelung Uber die Abtretung der Gewahrleistungsanspriche sei in der Nr. X unter
der Uberschrift Ubergabe des Vertrages, einer mehrseitigen und untibersichtli-
chen Regelung, enthalten. In der Nr. Xlll des Vertrages befinde sich unter der
Uberschrift "Gewahrleistung" eine Klausel, die vorsehe, daB die Haftung des
Verkaufers sich nach den werkvertraglichen Gewéhrleistungsregeln des BGB
richtet. Die Auslegung des Vertrages fihre zu dem Ergebnis, daB der Klager
unmittelbar gegen den Beklagten vorgehen kénne.



b) Wirde der Vertrag abweichend im Sinne des Beklagten ausgelegt,
andere das nichts fir das Ergebnis des Rechtsstreites, unabhangig davon, ob
es sich um Allgemeine Geschéftsbedingungen handele:

(1) Fir den Charakter der Vertragsklauseln als Allgemeine Geschéftsbe-
dingungen spreche der Umstand, daB3 der Beklagte den Vertragsentwurf gestellt
habe. AuBerdem sei der Vertrag fur die funf Wohnungen der Eigentumswohn-
anlage verwandt worden. Der Umstand, daB der Vertrag erstmals beim
VertragsabschluB mit dem Klager verwandt worden sei, stehe der Einordnung
der Vertragsklauseln als Allgemeine Geschéftsbedingungen nicht entgegen.

(2) Nach der Unklarheitenregel des § 5 des AGB-Gesetzes sei die Klau-
sel dahingehend auszulegen, daB fur die Gewahrleistungsanspriche des Er-
werbers ausschlieBlich die Nr. Xlll des Vertrages gelte. Folglich kénne es da-
hinstehen, ob die Klausel der Nr. X einer Inhaltskontrolle standhalte.

(3) Falls es sich um eine Individualvereinbarung handele, gelte die
Unklarheitenregel entsprechend.

2. Diese Erwagungen sind im Ergebnis revisionsrechtlich nicht zu bean-
standen. Der Klager kann die ihm zustehenden Gewahrleistungsanspriiche
unmittelbar und uneingeschrankt gegen den Beklagten geltend machen.

a) Die Gewahrleistungsregeln in Nr. X des Vertrages unterliegen einer
Inhaltskontrolle nach dem AGB-Gesetz, weil es sich um Allgemeine Geschéfts-
bedingungen im Sinne des § 1 Abs. 1 des AGB-Gesetzes handelt, die der Be-
klagte gestellt hat.

Vertragsbedingungen sind bereits dann fir eine Vielzahl von Vertragen
vorformuliert, wenn ihre dreimalige Verwendung beabsichtigt ist (BGH, Urteil
vom 27. September 2001 - VII ZR 388/00, ZfBR 2002, 63 = BauR 2002, 83).



Der Beklagte hat eine Eigentumswohnanlage mit finf Wohnungen auf seinem
Grundstick in der Absicht gebaut, diese zu verduBern. Nach den Feststellun-
gen des Berufungsgerichts ist das Vertragsformular flr alle finf Wohnungen

verwandt worden.

b) Die Vertragsklausel der Nr. X, in der geregelt ist, daB dem Erwerber
nur insoweit Gewahrleistungsanspriiche zustehen, als die anderen am Bau
Beteiligten ... aufgrund ihrer Vertrdge mit dem Bautrager haften, ist unwirksam.
MaBgeblich fur die Beurteilung der Haftung ist die Klausel Nr. XIll, die vorsieht,
daB der Bautrager dem Erwerber bezlglich der Bauleistung nach den Gewahr-
leistungsregeln des Werkvertrags des BGB haftet.

Auf die Frage, ob die Klausel in Nr. X unwirksam ist, weil sie den Erwer-
ber unangemessen benachteiligt, kommt es nicht an, weil sie nach § 5 AGB-

Gesetz unbeachtlich ist.

(1) Enthalten Allgemeine Geschaftsbedingungen gleichrangige, sich wi-
dersprechende Klauseln, dann ist die Klausel unbeachtlich, die sich fir den
Klauselgegner typischerweise unglnstiger auswirken kann (Ulmer, in Ulmer/
Brandner/Hensen, AGB-Gesetz, 9. Aufl., § 5 Rdn. 28).

(2) Die Voraussetzungen der Unklarheitenregel des § 5 AGB-Gesetz lie-

gen vor.

Die Gewahrleistungsregeln der Nr. X und der Nr. XlII widersprechen sich.
Der Vertrag enthalt keine Anhaltspunkte daflr, daB eine der Klauseln als spe-
ziellere Regelung Vorrang vor der anderen Klausel hat. Die Klausel der Nr. X,
die flr die Gewahrleistungsanspriche des Erwerbers gegen den Bautrdger dem
Grunde und der H6he nach auf die Vertrage des Bautragers mit seinen Subun-

ternehmern verweist, ist dem Erwerber unglnstiger, als die Regelung der



Nr. XIll. Sie begriindet selbst dann das Risiko einer Haftungsbeschrankung im
Vergleich zu den werkvertraglichen Gewahrleistungsanspriichen des Erwerbers
aus dem Erwerbervertrag, wenn der Bautrager entsprechend seiner Zusiche-
rung in Nr. X mit seinen Subunternehmern die Gewahrleistungsfristen des BGB
vereinbart hat.

Eine derartige Vereinbarung gewéhrleistet nicht, daB die Gewahrleis-
tungsanspriche des Erwerbers gegen den Bautrager erst finf Jahre nach der
Abnahme des Bauwerks im Vertragsverhaltnis zum Bautrager verjahren. Nimmt
der Bautrager das Werk eines Subunternehmers vor der Abnahme seines Wer-
kes durch den Erwerber ab, dann beginnt die Verjdhrung im Verhaltnis des
Bautragers zu dem Subunternehmer vor dem Verjahrungsbeginn im Verhaltnis
des Bautragers zu dem Erwerber. Da der Ablauf der Gewdhrleistungsfrist im
Vertragsverhéltnis des Bautragers zu dem Subunternehmer aufgrund der Klau-
sel auch fir den Erwerbervertrag mafBgeblich sein soll, wird die Gewahrleis-

tungsfrist in diesem Vertragsverhaltnis verkirzt.

Nr. X benachteiligt den Erwerber gegentiber der gesetzlichen Regelung
auch insoweit, als der Bautrager dem Erwerber nur in dem Umfang haften will,
wie ihm gegeniber die am Bau Beteiligten haften. Damit wird die Haftung far
ein eigenes vertragswidriges Verhalten ausgeschlossen. Im tbrigen wirden die
abweichend vom Gesetz mit den am Bau Beteiligten vereinbarten Haftungsbe-
schrankungen zum Nachteil des Erwerbers gelten.

c) Die Unbeachtlichkeit der genannten Klausel hat nicht zur Folge, daB
die darin enthaltene Subsidiaritatsklausel ebenfalls nach § 5 AGB-Gesetz un-
beachtlich ist. Die Subsidiaritéatsklausel ist nicht unklar gefaBt und nicht wider-
sprlchlich. Sie regelt die subsidiare Haftung des Bautrdgers gegeniber dem

Erwerber.
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d) Diese Klausel, wonach eine Gewahrleistung des Verkaufers also in je-
dem Fall insoweit ausgeschlossen ist, als solche Gewahrleistungsanspriiche
gegen die vorgenannten Beteiligten bestehen und geltend gemacht werden
kdénnen, ist deshalb unwirksam, weil sie einer Inhaltskontrolle nach § 9 AGB-
Gesetz nicht standhalt:

(1) Nach der bisherigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kann
eine Subsidiaritdtsklausel in einem Bautrdgervertrag wirksam sein, wenn sie
weder von dem Erwerber die gerichtliche Verfolgung der abgetretenen Anspri-
che verlangt, noch ihm aufgrund ihrer sprachlichen Fassung den Eindruck ver-
mittelt, er misse die anderen am Bau Beteiligten gerichtlich ohne Erfolg in An-
spruch genommen haben, bevor der Bautréager haftet (BGH, Urteil vom 6. April
1995 -VIIZR 73/94, BauR 1995, 542 = ZfBR 1995, 202; Urteil vom
4. Dezember 1997 - VII ZR 6/97, BauR 1998, 335 = ZfBR 1998, 143).

Daran gemessen waére eine Klausel, welche den Erwerber auf zumutbare
BemUhungen um eine auBergerichtliche Durchsetzung der abgetretenen An-

spriche gegen die Bauhandwerker verweist, nicht zu beanstanden.

(2) An dieser Rechtsprechung halt der Bundesgerichtshof nicht fest. Die
Subsidiaritatsklausel benachteiligt den Erwerber entgegen Treu und Glauben
nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 AGB-Gesetz unangemessen.

Nach dieser Regelung sind Vertragsklauseln unwirksam, wenn sie we-
sentliche Rechte und Pflichten des Klauselgegners, die sich aus der Natur des
Vertrages ergeben, so einschranken, dass die Erreichung des Vertragszwecks
gefahrdet ist. Die Subsidiaritatsklausel erflllt diese Voraussetzungen.

Der Vertrag Uber den Erwerb vom Bautrdger wird im Unterschied zu ei-

ner Bauerrichtung aufgrund mehrerer Vertrage mit am Bau Beteiligten dadurch
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bestimmt, daB der Erwerber einen Vertrag mit einem Generalunternehmer ab-
schlieBt. Damit soll die Durchfiihrung und Abwicklung des Vertrages durch ei-
nen Vertragspartner des Erwerbers gewéhrleistet sein. Diese Vertragsgestal-
tung und die damit fir den Erwerber verbundenen Vorteile werden durch die
Subsidiaritatsklausel fir den Zeitraum, in dem der Erwerber sich um die Durch-
setzung gegenlber den anderen am Bau Beteiligten bemihen muB, zu seinen

Lasten weitgehend aufgehoben.

Die Klausel begrindet fir den Erwerber die Unsicherheit, in welchem
Umfang er sich darum bemihen muB, etwaige Anspriche gegen andere am
Bau Beteiligte geltend zu machen. Ihm obliegt es, aufgrund der Vertrage des
Bautragers mit den einzelnen Unternehmern zu prifen, welche Anspriiche ge-
gen sie bestehen und wann sie verjahren. Fir den Erwerber besteht das Risiko,
daB er in Auseinandersetzungen mit dem Bautrager Uber die Frage verwickelt
wird, ob er sich angemessen um die auBergerichtliche Durchsetzung von Ge-
wahrleistungsansprichen gegenliber den anderen am Bau Beteiligten bemuht
hat.

Der Erwerber wird gezwungen, etwaige Mangelerscheinungen konkreten
Mangelursachen zuzuordnen, damit er den Unternehmer in Anspruch nehmen
kann, der fur die Mangel verantwortlich ist. Unter Umstdnden wird er erst mit
Hilfe eines Sachverstandigengutachtens in der Lage sein, die Verantwortlichkeit
eines bestimmten Unternehmers zu klaren. Das widersprache dem Sinn und
Zweck des vom Bundesgerichtshof entwickelten Grundsatzes, daB der Besteller
sich gegenuber seinem Vertragspartner darauf beschranken kann, die Sym-
ptome eines Mangels zu riigen und vorzutragen, und daB er nicht verpflichtet
ist, die Mangelursachen durch ein Sachverstandigengutachten klaren zu lassen.
Diese Grundsatze zum notwendigen und hinreichenden Sachvortrag sollen dem
Besteller die Durchsetzung seiner Gewahrleistungsanspriiche auBergerichtlich
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und im ProzeB erleichtern (st. Rspr. vgl. etwa BGH, Urteil vom 17. Januar 2002
- VII ZR 488/00, zur Veroéffentlichung bestimmt; Urteil vom 7. Juni 2001 - VII ZR
471/99, BauR 2001, 1414 = ZfBR 2001, 457; Urteil vom 28. Oktober 1999
- VIl ZR 115/97 = BauR 2000, 261 = ZfBR 2000, 116; Urteil vom 3. Dezember
1998 - VII ZR 405/97 = BauR 1999, 391 = ZfBR 1999, 135).

Lassen sich die Symptome nicht zweifelsfrei zuordnen, besteht flir den
Erwerber die Gefahr, daB er sich mit erheblichem Zeitaufwand vergeblich be-
muUht, seine Anspriche durchzusetzen, weil die Unternehmer jeweils ihre Ver-
antwortlichkeit bestreiten und auf andere Unternehmer verweisen. Der dafir
erforderliche Zeitaufwand verschlechtert die Beweislage des Erwerbers und
begrindet fur ihn das Risiko, daB der Bautrager zahlungsunféhig oder insolvent

wird.

1. Das Berufungsgericht hat den Schadensersatzanspruch des Klagers

mit folgenden Erwagungen als dem Grunde nach flr gerechtfertigt angesehen:

a) Ursachlich fur die vom Klager gertgten Mangel sei neben mdglichen

Bauausfuhrungsfehlern ein Planungsfehler des Architekten.

b) Der Anspruch aus § 635 BGB stehe dem Klager zu, obwohl er den
Beklagten nicht unter Fristsetzung zur Mangelbeseitigung aufgefordert habe.
Die Fristsetzung sei nach § 634 Abs. 2 BGB entbehrlich gewesen. Der Beklagte
habe seine Haftung nicht nur mit dem Einwand bestritten, der Kldger hatte erst
andere am Bau Beteiligte in Anspruch nehmen mussen, er habe seine Ge-

wahrleistungsverpflichtung schlechthin bestritten.
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c) Dem Klager stehe bei einem Schadensersatzanspruch nach § 635
BGB grundsatzlich das Recht zu, den kleinen oder den groBen Schadensersatz
zu wahlen. Lediglich bei geringfugigen Mangeln sei er nach Treu und Glauben
daran gehindert, den groBen Schadensersatzanspruch geltend zu machen. Da
die unzureichende Beluftungsmoglichkeit der Wohnung derart schwerwiegend
sei, sei die Wahl des Klagers nicht treuwidrig.

d) Der Mangel bestehe darin, daB3 die Luftungsverhéltnisse nicht den
Anforderungen genlgten, die der Beklagte als Erflllung des Vertrages geschul-
det habe. Nach allen drei Gutachten seien die Luftungsmdglichkeiten der Woh-
nung unzureichend, weil aufgrund der Anordnung der Fenster eine Quer- oder
Eckltftung nicht méglich sei. Eine ausreichende Luftung sei nur dadurch zu ge-

wahrleisten, daB Liftungskanéle nachtraglich eingebaut wirden.

e) Danach sei die Wohnung mit einem nicht geringflgigen Mangel be-
haftet. Der Einbau von Liftungskanalen sowie die Entliftung der Kiiche wirden
keinen besonderen hohen Aufwand erfordern, die Kosten seien jedoch nicht
unerheblich. Auch nach Vornahme der erforderlichen SanierungsmaBnahmen
werde die Wohnung besondere Anforderungen an die Liftung und Heizung
stellen. Dadurch sei der Wert und die Gebrauchstauglichkeit der Wohnung im
Hinblick auf die vereinbarte und vorausgesetzte Beschaffenheit der Sache her-

abgesetzt.

f) Da es nach der Lebenserfahrung Ublich sei, Appartements mit einer
Wohnflache von 40 gm h&ufig an alleinstehende berufstatige Personen zu ver-
mieten, die tagstber und an Wochenenden oft nicht anwesend seien, gehdre es
zur vertragsgemaBen Beschaffenheit der Wohnung, daB sie auch unter diesen

Bedingungen nutzbar sei.
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2. Diese Erwagungen halten jedenfalls im Ergebnis einer revisionsrecht-
lichen Uberpriifung stand. Die Voraussetzungen des groBen Schadensersatz-
anspruches nach § 635 BGB liegen vor.

a) Die in Nr. X des Vertrages geregelte Beschrankung der Haftung auf
den unmittelbaren Schaden fir schuldhafte Vertragsverletzungen verstéBt ge-
gen § 11 Nr. 7 AGB-Gesetz, weil die Klausel die Haftungsbeschrankung auf
den unmittelbaren Schaden auch fir die Falle vorsieht, in denen der Klausel-

verwender grob fahrldssig oder vorsatzlich gehandelt hat.

b) Die Wohnung ist mangelhaft, weil ihr ein Beschaffenheitsmerkmal
fehlt, das fir den nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch erforderlich ist.

Da die Parteien die fir eine ausreichende Luftung der Wohnung erfor-
derliche zweimalige StoBIluftung und den erforderlichen erhéhten Heizungsauf-
wand als Beschaffenheit und eine entsprechende Gebrauchstauglichkeit nicht
vereinbart haben, schuldet der Beklagte die Beschaffenheit und die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung, die der Klager nach der Verkehrssitte er-
warten durfte. Das Berufungsgericht hat den Vertrag rechtsfehlerfrei dahinge-
hend ausgelegt, daB der Beklagte vertraglich eine Gebrauchstauglichkeit der
Wohnung schuldete, die besondere LiftungsmaBnahmen des Erwerbers und
einen erhdhten Heizaufwand nicht erfordert.

c) Die Voraussetzungen des § 634 Abs. 1 BGB liegen vor. Der Klager hat
dem Beklagten durch Schreiben vom 22. September 1997 eine Frist zur Nach-
besserung mit Ablehnungsandrohung bis zum 24. Oktober 1997 gesetzt. Der
Beklagte ist der Aufforderung zur Nachbesserung nicht nachgekommen.

d) Der Klager ist berechtigt, den groBen Schadensersatz zu verlangen.

Dem Besteller steht es grundsatzlich frei, zwischen dem groBen und dem Klei-
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nen Schadensersatz zu wahlen. Es verst6Bt nicht gegen Treu und Glauben,
daB der Klager den Anspruch auf groBen Schadensersatz geltend macht. Der
Mangel der Wohnung ist nicht geringflgig. Die erhéhten Anforderungen an die
Laftung der Wohnung und an die Beheizung beeintrachtigen die Gebrauchs-
tauglichkeit erheblich. Die Uberhéhte Raumfeuchtigkeit hat dazu gefthrt, daf
Mobel der Mieter beschadigt worden sind und zwei Mieter die Miete gemindert
und die Mietvertrage gekindigt haben.

V.

1. Das Berufungsgericht hat zu Umfang und Héhe des Schadens folgen-

des ausgefihrt:

a) Der Beklagte schulde neben der Rickzahlung des Kaufpreises den
Ersatz der Folgeschaden. Der Klager habe seinen Anspruch schliissig darge-
legt, der Beklagte habe die einzelnen Schadenspositionen nur pauschal und

nicht substantiiert bestritten.

b) Nach der Beweisaufnahme in erster Instanz stehe fest, daB3 die Mieter
von dem Klager Schadensersatz gefordert und erhalten hatten. Die Nebenkos-
ten seien durch die eingereichten Unterlagen belegt, der Beklagte kénne als
Verwalter der Wohnungseigentumsanlage die Wohnkosten nicht mit Nichtwis-
sen bestreiten. Seine Einwendungen hinsichtlich der Grunderwerbssteuer seien
unerheblich. Es stehe nicht fest, daB der Steuerbescheid nach § 16 Abs. 1 Nr. 2
des Grunderwerbssteuergesetzes aufgehoben und der gezahlte Betrag erstattet

werde.

2. Diese Erwagungen halten mit Ausnahme zweier vom Kléager gefor-

derten Schadenspositionen einer revisionsrechtlichen Uberpriifung stand.
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a) Der Beklagte schuldet Gber die Ruckzahlung der vom Klager gezahl-
ten Vergltung hinaus den Ersatz der Folgeschaden.

(1) Zu den ersatzfahigen Folgeschaden gehéren auch die Kosten flr die
gerichtliche und auBergerichtliche Auseinandersetzung des Klagers mit den
beiden Mietern sowie der Schadensersatz, den der Klager an die Mieter hat
zahlen missen. Aufgrund der Beweisaufnahme steht fest, daB3 beide Mieter die
Wohnung gekundigt haben, weil die Wohnung eine zu hohe Luftfeuchtigkeit
aufgewiesen hat.

(2) Der Klager kann auch die Heiz- und Stromkosten wéahrend der Zeit
des Leerstandes der Wohnung nach dem Auszug des ersten Mieters ersetzt
verlangen. Die vorzeitige Kindigung durch den ersten Mieter, die den zeitweili-
gen Leerstand zur Folge hatte, beruht auf der Mangelhaftigkeit der Wohnung.

b) Von den beanspruchten Folgeschaden hat das Berufungsgericht zwei

Positionen dem Klager zu Unrecht zuerkannt:

(1) Der von dem Klager verlangte Ersatz von Zinszahlungen in Héhe von
25.264,62 DM steht dem Klager nach dem derzeitigen Streitstand nicht zu. Der
Beklagte hat die Zahlung dieser Zinsen bestritten. Der Klager hat die Zinszah-

lungen nicht durch Belege nachgewiesen.
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(2) Die von dem Klager gezahlte Grunderwerbssteuer in HOhe von
2.380 DM hat das Berufungsgericht dem Klager zu Unrecht als Schadenspositi-
on zuerkannt. Ob der Klager die gezahlte Grunderwerbssteuer vom Finanzamt
zurlckerhalt, ist ungeklart, so daB es derzeit offen ist, ob die gezahlte Grunder-
werbssteuer ein ersatzfahiger Schaden ist.

Ullmann Thode Kuffer
Kniffka Bauner



