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Die Ubergabe erfolgte bereits am 1. Juli 1988. Der Eigentumswechsel

wurde am 28. Juli 1988 staatlich genehmigt und im Grundbuch
eingetragen.
Mit der am 25. November 1988 eingereichten Klage haben die

Kldger vorgetragen: Sie hitten das Grundstick zwecks Verbesserung
ihrer Wohnverhiltnisse erworben. Grundlage des vereinbarten Kauf-
preises sei die Wertermittlung des Sachverstindigen N. gewesen. Es
habe sich jedoch herausgestellt, dal die im Gutachten zum baulichen
Zustand des {iiber 100 Jahre alten Wohnhauses aufgezeigten Mingel
dem tatsdchlichen Umfang der vorhandenen Mingel nicht entsprechen
wiirden. Der Schornstein sei in einem derart desolaten Zustand, da} er
abgerissen und neu gesetzt werden miisse. Sémtliche Holzeinbauten
seien wurmstichig und miiten saniert werden. Die Feuchtigkeitssché-
den hitten ein weitaus groBeres Ausmall als urspriinglich angegeben.
Es miisse in Zweifel gezogen werden, ob die im Gutachten aus-
gewiesene Restnutzungsdauer von 15 Jahren fiir das Wohngebdude
tiberhaupt vorliege.

Sie haben beantragt, die Verklagten zu verurteilen, Zug um Zug
gegen- Riickiibertragung des Grundstiicks in das Eigentum der Ver-
klagten, an die Klédger einen Betrag von 15 650 M zu zahlen.

Die Verklagten haben Klageabweisung beantragt und dazu vorge-
tragen: Die Klédger hitten ausreichend Gelegenheit gehabt, sich von
der Beschaffenheit des Grundstiicks und seinem tatséichlichen Zustand
zu {iberzeugen. Das Wohnhaus sei bekanntlich mindestens 120 Jahre
alt. Auflerdem habe der Sachverstindige im Gutachten bereits festge-
stellt, daB eine allgemeine Uberalterung auf Grund der langjihrigen
Beanspruchung der Konstruktion gegeben und der Baukorper ver-
schiedentlich mit den natiirlichen Verschleierscheinungen behaftet
ist. Auf die von den Kldgern genannten Mingel sei im Gutachten,
das das Wohnhaus mit insgesamt ca. 8 000 M bewerte, hingewiesen
worden. Garantieanspriiche stiinden den Klagern nicht zu.

Das Kreisgericht hat die Verklagten verurteilt, an die Klidger 15 650
M zu zahlen gegen Riickgabe des Grundsticks. Zur Begriindung
hat es ausgefilhrt: In dem Grundstiick sei wegen der Untersagung,
die Schomsteinanlage zu betreiben, eine Nutzung des Gebdudes zu
Wohnzwecken nicht mdglich, was den vertraglich vereinbarten Nut-
zungszweck ausschlieBe. Dieser Mangel an dem Schornstein sei den
Klagern bei AbschluB des Kaufvertrages nicht bekannt gewesen. Der
Umfang dieses Mangels sei geeignet, den geltend gemachten Garan-
tieanspruch auszuldsen.

Die gegen dieses Urteil eingelegte Berufung der Verklagten hat
das Bezirksgericht mit der Malligabe abgewiesen, daBl die Verklagten
lediglich zur Riickzahlung des Restkaufpreises von 4 260,18 M ver-
urteilt wurden, weil die Kldger dariiber hinaus in Anrechnung auf den
Kaufpreis die eingetragenen  Grundstiicksbelastungen  {ibernommen
hatten.

Gegen dieses Urteil richtet sich der Kassationsantrag des Prisiden-
ten des Obersten Gerichts, der Erfolg hatte.

Aus der Begriindung:

Mit dem Kassationsantrag wird zutreffend darauf hingewiesen,
dafl das Bezirksgericht, das das Urteil des Kreisgerichts ohne exak-
te Nachpriifung im wesentlichen bestéitigt hat, den Anforderungen
an die Sachaufkldrung nicht gerecht geworden ist und daher eine
abschlieBende und Entscheidung
Klageanspruch noch nicht moglich war.

So hat das Bezirksgericht unter Hinweis auf das ein Wohn- und
Béckereigrundstiick  betreffende  Urteil des Obersten Gerichts vom
13. November 1981 - 2 OZK 31/81 - (NJ 1982, Heft 2, S.91)
den Standpunkt vertreten, dal fir die Kldger die
der Wohnmdoglichkeit im Grundstiick der Verklagten
wesentlich erschwert sei Sanierung des Wohnhauses
unverhiltnismifBig hohe Dabei hat es
sich auf den Mingelschein des Bezirksschomsteinfegermeisters
vom 10. Oktober 1988 gestiitzt, wonach sich der Schornstein in
einem schlechten Zustand befindet, dall weitere Be-
nutzung nicht moglich und untersagt worden sei. Der
so daB Brandgefahr bestehe. Es sei
ihn abzureifen und
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in  keiner zum stiinden.

mit denen die Kldger auf Grund des Alters und des ihnen bekannten
Zustands des Grundstiicks zu rechnen gehabt hitten.

Diese  Feststellungen
die von den Instanzgerichten

bieten keine ausreichende Grundlage fiir

getroffene  Entscheidung. Dazu war
es erforderlich, exakt zu kléren,
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in welchem Umfang den Kldgemn
bekannt und seine Sanierung
ohnehin erforderlich war. Abgesehen davon, daB in der Werter-
mittlung des Sachverstdndigen N. ausdriicklich auf die allgemeine
Uberalterung des Gebdudes und die damit verbundenen natiirlichen
VerschleiBerscheinungen — aufmerksam  gemacht worden ist, enthilt
diese den Hinweis, daB das Schomsteinmauerwerk im Dachge-
schoB etwas versottet ist. AnldBlich der Ortsbesichtigung
Januar 1989 wurden erhebliche unterhalb des Schomstein-
kopfes festgestellt, die zweifelsfrei bei VertragsabschluB vorhanden
und fir die Kldger sichtbar Im Berufungsverfahren haben
die Verklagten vorgetragen, es sei unstreitig gewesen, daBl der
Schornstein  mindestens bis zur Decke des Obergeschosses abge-
tragen und erneuert werden miiite, so dafl die Kldger auch mit

Schornsteins

am 4.
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einer groferen Rekonstruktion hétten rechnen miissen.

Damit hat sich das Bezirksgericht weder in der Rechtsmittel-
verhandlung noch im  Urteil auseinandergesetzt. AuBerdem  hat
das Bezirksgericht nicht gekldrt, ob es {iberhaupt zwingend erfor-

denn sowohl der
Gutachten des
lediglich einen

derlich ist, den ganzen Schornstein abzureiflen,
Mingelschein vom 10. Oktober 1988 als
Sachverstindigen H. vom 31. Mai 1989
diesbezliglichen Vorschlag. Ob und welcher
Kldgern tiber das ohnehin bekannte Risiko hinaus notwendiger-
entstechen wiirde, ist also nicht bekannt. Ohne die exakte
Kenntnis dieser Grofe 148t sich jedoch wunter den hier gegebenen
Umstdnden die Frage, ob den Klidgern iiberhaupt ein Garantie-
anspruch  zusteht, nicht beantworten. In diesem Zusammenhang
ist zugleich festzustellen, da das Bezirksgericht zwar auf das
Urteil des Obersten Gerichts vom 27. Oktober 1987 - 2 OZK
22/87 - (NJ 1988, Heft 12, S. 510), das sich mit der Problematik
von Garantieanspriichen beim Kauf Gebdude  befaft,
hingewiesen, dieses aber inhaltlich ausreichend  verarbeitet
hat.

Nicht gerechtfertigt ist ferner die Auffassung des Bezirksge-
richts, da die Verklagten bei VertragsabschluB die ihnen ge-
mial § 300 Abs. 2 ZGB obliegenden Informationspflichten verletzt
hitten. Unbestritten ist, dal der Schornstein ca. 15 Jahre
gereinigt worden ist. Das beruht auf damals vorgenommenen Ver-
dnderungen, die dazu fiihrten, daB sich im Bodenraum kein Rei-
nigungsverschluB am Schornstein befindet und auf dem Dach das
Aussteigefenster, die Auftritts bohle und die Laufbohlenanlage zum
Schornstein  fehlen. Schaffung der Maoglichkeiten
den Verklagten offenbar nicht

auch das
enthalten
Kostenaufwand den

weise
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nicht

nicht

Eine Auflage zur
zur Reinigung des Schornsteins ist
erteilt worden. Auch wurde ihnen vor dem Verkauf des Grund-
stiicks die Benutzung des Schornsteins nicht untersagt. Vielmehr
wurde er nach den unbestrittenen Darlegungen der Verklagten
von diesen bis zum Wohnungstausch der ProzeBparteien betrieben.
Inwieweit den Kldgern moglicherweise nicht bekannt gewesene
Miéngel am  Schornstein speziell auf das Nichtreinigen zuriick-
zufiihren sind, wurde im Verfahren weder erdrtert noch gepriift.
Es kann daher den Verklagten auch nicht als Pflichtverletzung
angelastet werden.

Auf  Grund im Rechtsstreit
haben die Instanzgerichte das

ihrer vertretenen  Rechtsauffassung
weitergehende Vorbringen der Kléger
auf die Berechtigung des geltend gemachten Garantieanspruchs
nicht Uberpriift. Auch das wird erforderlichenfalls noch nachzuho-
len sein. Fir den Fall, da sich der geforderte Garantieanspruch als
berechtigt sollte, wird aber auch exakt festzustellen sein,
in welchem Umfang die Kléger bereits BaumaBnahmen durchge-
fihrt und ggf. eine Verschlechterung des Zustands des Wohngebdu-

erweisen

des verursacht haben, woraus sich moglicherweise Gegenanspriiche
der Verklagten ergeben konnten.

Aus diesen Griinden war auf den Kassationsantrag des Prési-
denten des Obersten Gerichts das Urteil des Bezirksgerichts ge-

mafl § 162- Abs. 1 ZPO wegen Verletzung von §§300 Abs. 2, 302
ZGB und §§ 2 Abs. 2, 45 Abs. 3 und 52 Abs. 1 ZPO aufzuheben



